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Docent Dr. M. Kemal OGUZMAN

Maliim oldugu iizere Isvicre Medeni Kanunu ve oradan iktibas
edilmis olan Medeni Kanunumuz kat miilkiyetine cevaz verthemektedir.
Fakat bilhassa ikinci diinya harbinden ben bu tarz miulkiyet cesith mem-
teketlerde biiyiik bir ragbet gordiisii gibi, Isvicre ve Tiirkive'de de bu
husustaki ihtiyac giinden giine kendini daha fazla hissettirmis ve bunu
karsiiamak uzere cesitli carelere bas vurulmustur’. Bu meyvanda memle-
ketirnzde de 6217 sayili Kanunla mesele halledilmek istenmistir®.

Fakat gerek Isvicre’de gerek Tiirkive'de kat miilkiyeti ihtiyacim
kars lamak icin bas vurulan carelerin kifayetsizligi ve cesitli yonlerden
arzettiklen aksakliklar doktrin tarafindan belirtilmis®, tatbikat da bu go-
risu hakh cikarmustir. Bu sebepledir ki meseleyi iyi bir sekild: halletmek
fikri ther 1ki memlekette de benimsenmis bulunmaktadir.

!

Memleketimizde, evvela 1957 senesinde Yozgat Milletvekili Thsan
Akturel bir kanun teklifi hazirlayarak Biiyik Millet Meclisine vermis
rakat veni secimlere gidilmesi dolawisiyle bu teklifin iizerinde duruima-
mustir. Fakat yeni secimlerden sonra bu defa gene bir Yozgat Milletvekili,
Omer Latfi Erzurumluoglu, veni bir kanun teklifi getirmis?: bunu taki-

o

1) Bu hususta toplu malimat i¢in bak. Kemal Oguzman, Kat Milkiyeti
meselesi ve hal caresi, Istanbul 1958, sah. 13 vd., sah. 153 wvd.

2)  Bak. Oguzman, a.g.e., sah. 24 vd.; 6217 sayili Kanunla kat miukiyveti
kabu! edilmis midir? Tapu Kanununun 26. maddesinde yamlan degisikligin
tahlili (Istanbul Barosu Dergisi 1954, sayi1 1).

3) Bak. Oguzman, a.g.e., sah. 26 vd., sah. 81 vd. sah. 164; Sattiva, Re-
cherciies sur la propriété par étages, f.ausanne 1954, sah. 84 vd., sah. 8% vd.,
sah. :05 vd. Bu hususta Société Suisse des Juristes'in 1956 yili kongresinde
varilan netice i¢in de bak. Zeitschrift fiir schweizerisches Recht Band 75, 1956,
Heft A sah. 909 a vd.; keza Sefa Reisoglu, Kat miilkiyeti ve Société Suisse
des Juristes'in 1956 wyilhk kongresi, A-alet Dergisi 1956, sah. 1207 vd.

1)  Bu tasarinin tahlili icin bak. Kemal Oguzman, Kat miilkiyeti Ka-
nunu Tasarisi hakkinda, (Istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt XXIV,
sayl 1-4, san. 342 vd.)
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ben de Adalet Bakanhginin bir ilmi komisyona hazirlattigi baska bir tasa-
n, bazi degisikliklerle Hiiktimet tacansi olarak Biiyik Millee Meclisine
verilmigtir’. Halen tasan Meclis Komisyonlannda incelenmektedir.

'svicre’de ise Federal Polis ve Adalet Bakanliginca vazifelendirilen
Bern Universitesi Profesorlerinden Dr. Peter Liver tarafindan bir 6n ta-
san hazirlanmis ve miiteakiben bu tasan, bizzat Liver baskanhgindaki
bir 1lmi komisyon tarafindan gozdin gecirilmistir®. Bu ilmi komisyona
istirak etmis bulunan Prof. Dr. H. P. Friednich’ten ogrendigimize gore,
tasan daha cesitli tetkiklerden gectikten sonra ancak iki sene zarfinda
kanunlasabilecektir. |

Bu yazimizda, evvela, Isvicre'de hazirlanan tasannin terciimesi? ile
mem'eketimizde hazirlanan tasannin metnini koyacak miiteakiben de
tasarilan® ana hatlan ile izah ve mukayese edecegiz. Nihayet son kisimda
da Tiirk tasansinin aksayan ve diizeltilmesi gereken noktalarini belirtmeye

gayrei edecegiz

L ==~ awgaary M®E L AP T
1 — ISVICRE TASARISI

ISVICRE MEDENI KANUNUNUN MUSTEREK MULKIYET _
HUKUMLERINI TADIL EDEN VE KANUNA KAT MULKIYETI ILE
ALAKALI HUKUMLER ILAVE EDEN KANUN TASARISI )

MADDE 1 — Medeni Kanunun miisterek miilkiyete miietallik hii-
kiimlen asagidaki sekilde degistirilmis ve tamamlanmustir:

2) ldari muame- m,647 Hissedarlar musterek mulku birlikte idare eder-
' leler ler.

a) Kaide ve Hilahina mukavele yoksa, kararlar kanunun em-
istisnalar rettigi ekseriyetle alimir; kanun bir hitkiim koymamussa,

5) Her iki metin de, Kat Miilkiyeti Kanunu Layihasi bashg: altinda,
Ankatra Yeni Cezaevi Matbaasinda bastirilmstir,

6) Bu komisyonun miitalaas:, “Rapport sur l'avant projet d'une reévision
des dispositions du code civil réglant la copropriété, comportant I'adjonction
des dispositions sur la propriété par ctages ", bash@ altinda teksir edilmig
tir (Lavision fédérale de la justice. Projet. Janvier 1959).

7) Bu terciime kivmetli talebemiz Ozer Selici tarafindan yapilmigs ve ta-
rafimzdan gozden gecirilmistir,

8) Bundan sonra Isvicre tasarisi icin I.T.; Turk tasarisi icin de T.T.

kisaltmalarimm kullanacagiz.
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alelade idari muamelelere miiteallik kararlar hissedar-
lann adi ekseniyeti ve daha mihim muamelelers mii-
teallik kararlar, hisselerinin yekGnu misterek miilkiin
yansindan fazlasim temsil eden hissedarlann ekseriyeti

ile alinar.

Bununla beraber, her hissedar, emniyet tedbirleri,
tamirat, =irai isler, hasad gibi miusterek miilkiin muha-
fazasi veya ondan istifade icin zaruri olan acil islen, bii-
tun hissedarlar hesabina, bizzat yapmaya veya yaptir-
maya mezundur.

Hissedarlar acil idari muamelelere dair kanun
hiikiimlerinin hilafim mukavele ile kararlagtiramazlar.

b) Lizumlu m. 647 bis. Hissedarlar, tamir ve yenileme* isleni gibi
idari mua- miusterek miilkii kullanmaya elverish halde bulundurma
meleler veya miisterek miilkiin kiymetinin muhafazasira temin

etmeye matuf lizumlu 1dari muamelelere miteallik ka-
rarlan ad! ekserivetle alrlar.

Her hissedar kanunen, bu gibi kararlarin alinma-
simi ve ifasini talep edebilir.

Hissedarlardan binnin talebi tizerine, hakim ih-
tivaca gore bu tedtirleri emreder veya bunlan kararlas-
turmak ve icralanna nezaret etmek tizere, bir birlik tem-
silcisi tayin eder.

) Faydali idari m. 647 ter. Zirai usulun veya kullanma tarzinin degisti-
muameleler rilmesi ve bilhassa tadilat ve yenilestirme *” islen gibi
musterek miilkten tasarrufu *** islaha veya kiymetini

yikseltmeye matuf idarn muameleler hakkindaki kararla-

nn alinmasinda, hisselennin yekinu miugsterek mulkun

ucte ikisini temsil eden hissedarlarnin ekseriyeti lazimdur.

Bir hissedann miisterek miilkten istifadesini veya
bunu kullanmasim, ilk tahsis gayesine nazaran hissed:-
lir derecede giiclestiren yahut kifayetsiz bir randimana
yo lacan veya hissedagza imkanlan ile mutenasip olma-

*) Reéfection.
**) Reénovation,
*%%, Economie
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van masraflar yiikleyen degigikliklere, o hissedarin mu-

vafakati olmadikca tevessul olunamaz.

d) Diger idari

3)

muameleler

Tasarrufi
muameleler

4) Miikellefiyet

5)

6)

ve masraflara

istirak

Bir hisse
miiktesibinin

dormuonu

Bir hissedarin

ikraca

m. 647 quater. Masraflar birlige ait olmak tzere, mis-
terek miilkiin miinhasiran veya esas itibarile, goruniisii-
nu islaha kullamishhgim arttirmaya veya onu giizellestir-
meye matuf islerin yapilmasina karar verilmesi icin his-
sedarlann ittifak: gereklidir.

Hisselerinin yektinu maln kiymetinin tcte ikisini
temsil eden hissedarlanin adi eksenyeti boyle bir karar
tasvip ederse, istifade ve kullanma hakk: degismeyen
ve masraflara istirak hissesi digerleri tarafindan karsilan-

mis bulunan hissedarin muvafakatini almaya ltzum
yoktur,

m. 648 Her hissedar miisterek menfaatleri gozetebilir,

musterek miilkiyetten istifade eder ve digerlerinin hakla-
nle telif edilebildigi nisbette onu kullanir. |

[ttifakla bu hususta baska kaideler tesbit edilme-
digi takdirde temhik, ayni hak tesisi veya miisterek miil-
kiin tahsis cihetinin degistirilmesi icin biitiin hissedar!a-
nn muvafakati lazundir.

Miisterek miilkiyet hisseleri rehnedildikten sonra
musterek miilk rehnedilemez.

Gaynimenkul iniikellefiyeti de rehin hakk: gibidir..

m. 649 degismemistir.

m. 649 bis. Mahkme kararlan ve adli emirler ile, hisse--
darlann kararlan ve idare ve istitade hususunda anlasma
ie tesbit ettikleri kaideler bir hissedann (ciiz’i) halefini

ve bir hisse tizerinde intifa veya sukna hakk: iktisap ede-
ni baglar.

Idare ve istifade kaideleni ile bunlann tadilleri ta-
su siciiinde beyaniar stitununa kaydedilmek gerekir.

m. 649 ter. Bizzat kendi hareket tarz ile veya miisterek
miilkiin kullamlmasm kendilerine biraktiga yahur diger
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b) Ust hakk:
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bir sebeple fillerinden mes'ul oldugu sahislann hareket
tarzlan ile diger hissedarlara veya iclerinden birine kar-
si, kendisi ile birliiin devam makal surette istenemi-
yecek derecede borclanimi ihlal eden hissedar miisterek
miilkiyet birliginden ihrac edilebilir.

Ihraca hakim karar verir; talep, diger biitin his-
sedarlardan veva hisse ve sahis eksenyet ile alinms
bir karar geregince kendilerine talep icin selahiyet ve-
rilmis hissedarlardan sadir olmalidir. Talep, ancak da-
vacilar, davalinin hissesini satis kiymeti iizerinden alma
borcunu yiiklenirlerse mesmu olur.

Hissedarlar iki kisiden ibaretse her biri dava ika-
me edebilir,

Hakim ihrac edilen davalinin hissesini, onu almays
ilizam eden davaciya veya davacilara tahsis eder ve
degerini tesbit eder.

Hissenin tahsisi ancak degeri odendikten sonra
infaz edilebilir.

Ihrac usulii aynen intifa ve sitkna hakk: sahibine
karsi da tatbik olunabilir.

m. 650 Bir hukuki muamele geregince yahut kat milki-
yet tesisi veya miisterek miilkiin daimi bir gayeye tah-
sisi dolayisiyle suyuun idamesine mecbur olmadikca,
hissedarlardan her biri taksim talep etmek hakkim ha-
izdir.

Taksim bir hukuki muamele ile 30 wildan tazla bix

zaman icin bertaraf olunamaz; bu muamele resmi sekle
tabidir; apu siciline serh verilebilir.

Taksim munasip olmayan zamanda istenemesz.

m. 651 - degismenustir.

m. 682 Hissedarlar, miisterek gaynmenkuliin bir hisse-
sini iktisap eden ticlincii sahislara karsi kanuni suf'a
hakkina sahiptirler.



138 | M. KEMAL OGUZMAN

Uzerinde miistakil ve daimi hak olarak tesis olun-
mus bir ust hakk: bulunan gaynmenkul sahibinin dahi
bu irtifakin yemi miiktesibine kars: bir suf’a hakk: vardir;
bu irtifakin sahibi de miikellef arazi tizerinde ayni hak-
ka sahiptir.

Bu suf’a haklanm ortadan kaldiran veya degistiren

mukaveleler resmi sekle tabidirler ve tapu siciline serh
verilebilirler.

MADDE 2 — Medeni Kanunun 19. bab: asagidaki sekilde ta-

mamlanmustir:

e syl Hl

KAT MULKIYETI
A - Mevzu ve m. 712 a Bir gaynmenkulde miisterek miilkiyet hisse-
sumul leri o sekilde tesis edilebilir ki, her bir hissedar, miiste-

milat: ile birlikte bir butiin teskil eden bir kat veya bir
daire yahut mesleki veya tican is yerleri ihtiva eden kat
bolimiinden tek basina istifade edecek, onu kendi he-
sabina bizzat idare edecek ve bakimi ile mesgul olacaktir.

Asagidak: yerler mpisterek milkiyete tabi olarak
kahrlar ve miistakil bir hakkin mevzuu olamazlar:

1. Arsa;:

2. Binanin biitinuniin veya diger kat maliklerine ait
yerlerin, mevcudiyeti, buinyesi ve dayan:kliligi baki-
mindan esash bulunan veya binaya karakterini ya-
hut harici goriintisinti veren insaat unsurlari;

3. Boliimlernini kultanmalan bakimindan biitiin kat ma-
liklerine yarayan yvapi ve tesisat,

Binanin diger kisimlan, kat miilkiyetini tesis eden

muamelede 'veya ayn sekle tabi sonraki bir mukavelede
miusterek olarak beyan edilebilir.

Aksi takdirde bu kisimlann hususi bir hak mev-
zuu olduklan karinedir.

B - Istifade ve m. 712 b Kat maliki, boliimlerini serbestce idare eder,
idare kullanir ve tefris eder. Fakat diger kat maliklerinin hakla-



C - Hakkin tesisi

D - Suknut
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lanna tecaviiz etmemeli, miisterek olan vapilara, tesislere
ve binanin kisimlanna zarar ika etmemeli veya isleyisle-
rine mani olmamalidir, Kat maliki, binamn iyi halde
kalmasimi saglayacak ve giizelligini muhafaza edecek
sekilde, kendisine ait boliimlerin bakimini temin etmek-
le miikelleftir.

m. 712 ¢ Kat miilkiyeti tapu siciline tescil ile teessiis
eder.

Tescil agsagidaki hallerde talep edilebilir:

1. Hissedarlann hisselerini kat miilkiyeti rejimine tabi
kilmak hususunda aralarinda yaptiklan mukavele
geregince;

2. Arazi sahibinin veya miustakil ve daimi olarak tesis
edilmis bir tist hakk: sahibinin musterek miilkiyet
hisselen viicuda getirdigi ve bunlan kat miulkiyel:

rejimine tabi kilmak istedigi yolundaki beyam ge-
regince.,

Kat miilkiyetini tesis eden muamelede her katin
veya kat bolimiiniin temsil ettigi hissenin gaynmenkul
kiymetinin yiizdesi veya bindesi olarak gostenilmes: la-
Zimdir.

Bu muamele resmi sekilde yvapilmadikca muteber
degildir.

Kat miulkiyeti cluime bagh bir tasarrufla veya mi-
ras taksimi ile tesis ediliyorsa, muamele miras hukukun-
da emredilen sekillere tabidir.

m. 712 d Kat mulkiyeti, tapu sicilinden tescilin terkini
ile sona erer.,

Ezcimle asagidaki kimseler terkini talep edebilir-
ler:

1. Biitiin hisseleri elinde toplayan malik, Fakat mu-

.ayyen katlar tizerinde mevcut ayni haklann o hallerile gay-

n menkul iizerine nakli mahzurlu oldugu takdirde bu
haklann sahiplerinin muvafakatlan da bulunmak gerekir.

2. Binanin yansindan fazlasimin harap olmasi ve
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tekrar insasimin cok agir blr kulfet: gerektlrme51 halinde

‘kat maliklerinin her bin;

‘Bu sonununcu halde, birligi muhafaza etmek iste-
yen malikler, digerlerinin haklanmin kargihgimi Ideyip
aldkalarimi keserek birligin dagilmasina mani olabilirler.

m. 712 e Miusterek idare malikler heyeti ve idareciye
aittir.

Hususi hukim bulunmadikca, kiyasen cemiyetin
organlarina ve cemiyvet kararlanna itiraza ait kaideler

tatbik edilir.

m. 712 ¢ Malikler heyeti, idareciye ait olanlar haricin-
deki islert nizamlar.

Feyet bir komisyon veya temsilci tayin etmis ol-
machkca, heyeti davet ve riyaset idareciye aittir,

m. 712 ¢ Heyet, ancak hisselerinin yekinu gaynmen-
kuliin kiymetinin yansini temsil eden ve adet itibarile ya-
ry1 teskil eden maliklerin toplantiya katilmalan veya
kendilerini temsil ettirmelern halinde karar verebilir.
Toplantiya katilan maliklerin sayisi asgari iki olmahdir.

Nisap temin ediimezse, yeni davet tizerine toplanti
ancak ii¢c giin sonra vapilabilir; yeni heyet, asgari iki ol-
mak sartile. maliklerin ticte bininin toplantiya istiraki ve-
va kendilerini temsil ettirmelerile karar alabilir.

m. 712 h Bu fasildaki hususi hiitkiimler mahfuz kalmak

kaydile heyet, kararlannmi miisterek miilkiyete ait kaide-
lere gore alir.

Bu husustaki kanuni tanzim tarzi ancak kat miilki-
yvetini tesis eden muamele veya hissedarlann ittifakla
alacaklan kararla degistirilebilir.

Lizumlu idari muamelelere dair kaideler degistin-
lemez.

Bir kat miilkiyeti hakkmma birden #azla kimse
malikse bunlar tek rey sahibidirler ve bunu bir miimes-
sil vasitasile izhar ederler.
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I11. idareci m. 712 i ldareci malikler heyeti tarafindan tayin edilir.

1. Téyin Heyet tayin etmezse her kat- maliki hikimden bu-
nun tayinini talep edebilir.

Mesru bir menfazti oldugunu ishat eden her iiciin-
cu sahis, ezciimle rehinli alacakh aymi hakk: haizdir.

2. Azil m. 712 k Malikler heyeti idareciyi her zaman azledebi-
lir. Azil, idarecinin bir mukavele geregince ileni siirebile-
cegi talepleni haleldar etmez.

Hakli sebeplere ragmen heyet idareciyi azletmey
reddederse, kat maliklerinden her bini, o ay icinde, ha-
kimden azle karar vermesini talep edebilir.

Hikimin tayin ettigi idareci, faaliyetlern icin tesbit
edilmis vadeden once hakimin muvafakati bulunmaks:-
zin azledilemez.

3. Idarecinin m. 712 | ldareci kat maliklerinin tamamimi alakadar
vazifeleri eden ve kanun veya nizamname veya malikler heyetinin
a) Umumi kararlan geregince icrasi lazim gelen idari muamelelen

olarak ifa ile mikelleftir.

Idareci bir ihlale son vermek veya tehdit eden
bir zaran onlemek icin kendiliginden, her tirli acil ted-

biri alr,
b) Hususi m. 712m ldareci, kendi miikellefiyetlerini ifa ve vazife-
olarak lerini icra etmek imkanim temin icin kat maliklennin

birlige odeyeceklen istirak paylarimi tesbit ve tahsil eder;
gayelerine uygun olarak bunlan idare eder ve kullanir.

Gayrimenkuliin biitiinii tizerinde miiesses rehinler-
le temin edilmis borclann amortisman ve faizlenni, keza
maliklerin miistercken tabi olduklan amme miikellefi
yetlerini ve sigorta primlerini malikler arasinda paylas-
tirmak, toplaniak ve odemek idareciye aittir.

4. Nezaret ve m. 712 n ldareci hususi hakiarin icrasimin ve tesisat ve
kontrol miistereken istifade edilen kissmlarm kullamilmasinin,
kanuna, birlik nizamnamesine ve ev nizamnamesine uy-

gun olmasim gozetir.
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5. Kanuni m. 712 o ldareci salahiyetli mercilerin, maliklerin biitii-
temsil hakkt niine yoneltilmis teblig, ihtar, ilam ve kararlanm kabul
etmek salahiyetini haizdir.

Kanundaki manada, musterek idareye giren biitun
muamelelerde birligi temsil eder.

Idareci seri muhakeme usuliine tabi clanlar miis-
tesna, malikler heyetince saldhiyet venlmedikce bir
hukuk davasinda davac veya davali olarak kat ma-
liklen birligini temsil edemez; idareci miustacel durum-
larda, sonradan tasdik edilmek kaydile dava ikame ede-

bilir.
6. Masraflarm m. 712 p Kat maliklen, birligin masraf ve miikellefiyet-
paylasilmas: lerine, hisselerinin kiymeti nisbetinde istirak ederler.

Merdivenler ve asansor gibi bazi tesisat veya
gaynmenkuliin musterek baz1 kissmlan pek gayn miisa-
vi tarzda kullanihyorsa veya bazi .malikler tarafindan
hi¢ kullamlmiyorsa, bu husus masraflann paylastinlma-
sinda nazara alnr.

H - Sigortalar m. 712 q Binanin, yangin ve diger zararlara kars: sigor-
ta ettinlmesi, ayni sekilde yap: sahibinin hukuki mesu-
hyet sigortasi;, musterek idare icine girer.

Kendisine ait boliimleri insa veya tadil icin fevkala.
de masraflar yapan kat maliki, kendi hesabina munzam
bir police aktetmis olmadikca munzam bir prim hissesi
odemekle miikellef tutulabilir.

J - Nizammame m, 712 r Gaynmenkulii kullanma ve idareye miuteallik
nizamname, hisselerinin yekiinu gaynmenkuliin kiyme-
tinin yansindan fazlasimi temsil eden miisterek malikle-
rin ad! ekseriyetince kabul edilmek lazimdir.

Nizamnamenin, tapu sicilinde beyanlar siitununa
kaydedilmesi gerekir.

MADDE 3 — Medeni Kanunun 943 tincii maddesi asagidaki se-
kilde tamamlanmistir:

2 — Kayitlar  m. 943 Tapu siciline asagidaki hususlar gaynmenkul

a) Kaydedilen olarak kaydolunur:



gayrimen-
kuller
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gl
2 — Degismemistir,
3 — Kat miilkiyet1 olarak tesis edilmis miisterek

. miilkiyet hisseleri dahi tapu siciline kaydolunabilir.

-Mustakil ve caimi haklann, madenlerin ve ka*
miulkiveti haklannin kayit sekli, Federal Konseyin Ni-
zamnamesi ile tesbit olunur.

MADDE 4 — Medeni Kanunun son bab’inin hiikiimleri asagidaki se-

kxilde tamamlanmastir:

IV — HUSUSI
MULKI-
YET HAK-
LARI

1 — Baskasmmn
arazisinde
dikili agaclar

2 — Kat miil-

kiyeti
a) Hakiki ma-

nasile

b) Tahvil edil-

mig

c) Tapu sicili-

nin tasfiyesi

'.

4 — Miilga ayni
haklar

m. 20 Degismemistir.

m. 20 bis. Eski Kanton hukuku tarafindan tanzim olun-
mus Kat miilkiyeti haklan yeni kanun miinasinda miis-
takil bir birim teskil eden ticaret ve is yeri olan daire ve-
ya boliimlere miiteallik olmasa bile Federal hukukun yeni
kaidelerinin meriyete girmesi ile onlara tabi olurlar.

m. 22 ter. Kantonlar, 1 Ocak 1912 tarihinde mer’iyete
giren kanunun getirdigi sekillere tahvil edilen ve o se-

kilde tapu siciline tescil olunan eski kat miilkiyeti hak-

lanm yeni kaidelere tabi kilabilirler.

Bu tedbir tesirini, tapu sicilindeki tescillerin degis-
tirtldigi andan itibaren gosterir.

m. 20 quater. Kantonlar, ister oldugu gibi muhafaza
edilmis olsun ister tahvil edilmis bulunsun, eski kat miil-
kiveti hakklannm yemi kanuna tabi kilmak bakimindan
tapu sicilinin tasfiyesini emredebilirler; bu hususta usul
hiikiimleri vaz’ederler.

m. 45 Tapu siclline dair kaidelere tevfikan tesislen artik
kabil olmayan ayni haklar (baskasinin arazisinde dikil.
agaclann miilkiyeti, antikrez v.s.) tescil olunmayip, sa-
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dece kafi derecede beyan edilirler.
2 nci fikra degismemistir.

SON HUKUMLER
- MADDE 5 — Federal Adalet ve Polis Nezareti kat malikien blrllk

lenn 1cin, kullanma ve idare tip - nizamnamesi tanzim eder.
MADDE 6 — Federal Konsey,bu kanunun mer’iyete girecegi tarihi
tesbit eder.

KAT MULKIYETI ILE ALAKAII OLARAK ISVICRE TAPU SICILI
NIiZAMNAMESINDE YAPILACAK TADILAT HUSUSUNDAKI TASARI

MADDE 1 — 22 Subat 19190 tarithli Tapu Sicih Nizamnames: asagi-
daki sekilde degistirilmis ve tamamlanmustir: |

m. 10 bis: Sicilin acikhk ve dogrulugu gerektiriyorsa ‘... no tize-
rinde kat miilkivetidir’”’ seklinde belirtilerek her kat
miilkiyeti hakk: icin miistakil bir sahife aciur

Araz ve tst hakk: sahifesi, rehin haklannn tesciline
dair miilahazat siitununda, kat miilkiyeti sahifelerine atit
yapar., Kat miilkiyeti sahifelen ise, gayrimenkul miikel-
lefiyeti ve irtifaklar siitununda, arazi veya iist hakk: sa-
hifesine atif yapar.

m. 33 bis : Kat miilkiyeti tapu kutiugiinde arazi sahifesinin ma-
kikler stiitununa tescil olunur.

Tescil asagmdaki hususlan 1htiva eder :

a) Her kat biriminin bir harf veya say: ile isareti;

b) Kat malikinin adi; ,

c) Kat miilkiyeti olarak tesis olunmus hisseleria  her
birinin gaynmenkul degerinin % veya %, si olarak
ifade edilen kiymeti;

d) Miilkiyet hakkimin kat miilkiyeti olarak isareti
(EPE) ()

e) Tescil tarihi;

f ) Kat mulkiyetin: tesis eden muamele, “‘tesis muka-

velesi”’ veya ‘‘iesis beyani'’; |

g) Evraki misbiteye atif;

¥) PPE, propriéét par étages = Kat milkiyeti'ain kisaltilimis ifad%i-dir.
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h) Gaynmenkuliin evsafina ait sahifenin numaras: ya-
nina ‘‘PPE"” isaretinin ilavesi.

Tescil “kat birimlerinin” tesis muamelesine veya
taksim planina atifta bulunmak suretile evsahnin goste-
rilmesi ile tamamlanir; kaideten, hususi vasiflarin goste-
rilmesi icin tesis olunmus formiiller kullanilmak lazimdar.

m. 33 ter. Her kat biriminin durumu, hudutlan ve tesekkiilati tesis
muakevelesinden acikca anlasiimalidir.

Bu husus mukavelede acikca belirtilmemigse tapu
sicil muhafiz1, talibe, biitiin hak sahiplerince imzalan-
mis bir taksim plaiim ve icabinda, Kanton Hukukuna
gore salahiyetli merciin, tizerlerinde hususi hakki nmev- .
zuubahs oldugu bina kisimlannmin ticaret veya mes-
lek icrasina mahsus bolumler veya daireler tegkil ettigins
ve miustakil birim meydana getirdiklerini tevsik eden be-
yanmim temin icin bir muddet tayin eder.

Eger bu maliimat miiddet icinde verilmezse tescil

talebi reddedilir.

m. 47: Miisterek miilkiyet hisselerinin rehnedilmesi halinde tes-
cilde, 40 inci maddede gosterilmesi emredilen husus-
lardan baska, miilihazat sutununda tizerinde rehin tesis
edilmis hissenin belirtilmesi lazimdir (mesela “ X in
hissesi tizerinde’’) .

Aymi kaide, kat miilkiyeti haklan seklinde tesis
edilmis musterek miilkiyet hisselen icin de caridir, me-
ger ki bunlar icin miistakil sahifeler acilmis olsun.

Miisterek miilkiyet hisseleri iizerinde gaynmenkul
rehinlen tesis olundugu andan itibaren o halile araz1 tize-
rinde rehin tescil olunamaz.

m. 71 bis: Asagidaki kanunmi suf’a hakk: sahiplerinin bu haklan-
nin ortadan kaldinldigini veya tadil edildigim serh ver-
mek icin resmi sekilde vapilmis bir mukavele lazimdir:
a) Hissedann ve kat malikinin,

b) Uzerinde iist hakk: tesis edilmis bir arazi sahibinin
bu hak ilizennde,
¢) Bu iist hakk: sahibinin, miikellef arazi tizerinde.

4

Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi — 10
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m. 82 bis:

m 114
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Miisterek miilkiyette taksimi bertaraf eden muame-
lenin serhi icir de aym kaide candir.

Hissedarlann idare ve kullanma tarzim tayin eden mi-
zamnamenin tapu sicilinde beyanlar siitununa kaydr
talebi, biitiin hak sahiplerinin imzasin1 tasiyan nizam-
name niishas: ile birlikte yapilmak gerekir. Her hissedar

bu talebi yapabilir.

Bir kat malikleri birligi nizamnamesinin tapu sici-
linde beyanlar siitununa kayd talebi, biitiin kat malikle-
rinin imzasin tasiyan bir nizamname nushasi veya bu
talebe ilistinlecek nizamnameyi kabul eden kat malikleri
heyetinin karannin alindigi toplantimin  tasdikli bir za--
bit sureti ile birlikte yapilmak gerekir. Bu talep idareci
ve her kat maliki tarafindan yapilabilir.

i

lkinci fikradaki, “bir ev tizerinde miilkiyet haklan veya’
kelimelen silinmistir,

'MADDE 2 — Bu nizamname, Medeni Kanunun 4 cu kitabim1 kis-
men tadil eden (Misterek miilkiyet hiikkiimlen, kat miulkiyeti hukimlen-
nin ilaves1) ... tarthli Federal Kanunla aym1 zamanda mer’ivete girer.

2. TURK TASARISI
KAT MULKIYETI KANUNU LAYIHASI

Birinci Bolum

UMUMI HUKUMLER

A. Kaide ve mef- Madde 1 — Mevcut bir binanin kat, daire, is burosu, ya-

hum

zihane, dukkan, magaza, mahzen, depo gibi boluimlerin-
den ayn ayn ve bash basmma kullanilmaga elverisli olan-
lan tuzerinde o binanin maliki veya misterek maliklen
tarafindan, bu kanun hiikiimlerine gore miistakil miilki-
yet haklan tesis edilebilir; bu miilkiyet, arsa payina ve
miisterek verlere bagh bir miilkiyet nev’i olup, ancak o
binanin her mustakil b6liimiine, o bolimiin kat miilkiye-
tinin tesisi zamamndaki rayic kiymeti ile miitenasip ola-
rak, tahsis edilen arsa paymin miisterek miilkiyet esas-
lanna gore acikca tayini suretiyle tesis olunur; kat miul-
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kiyetinin tesisi sirasinda tayin olunan arsa pay1 nisbeti.

miistakil bolimlerde sonradan vaki kiymet tebeddilu

sebebile degistirelemez. ==

Bir arsaya yapilacak binanin yukandaki fkrada
yvazili vasiflan haiz béliimii tizerinde o arsanmin maliki ve-
yva musterek malikleni tarahndan, hentiz bina yapilma-
dan once, bu kanuna yazih sartlar dairesinde kat irtifak-
lan tesis edilebilir; bu irtifak, arsa, payina bagh bir irtifak
hakk: nev’i olup, bina yapildiktan sonra arsa malikinin
veya irtifak hakk: sahibi olan miusterek maliklerin veya
bunlardan birinin tapu idaresine yapacag: yazihi bir ta-
leple ve bu kanunda kat miilkiyetinin tesisi icin gere-
ken sartlann yerine getinilmesi surehiyle kat miilkiyeti-

ne cevrilir ve kat miilkiveti kiitigiine gecirilir.

Maadde 2 — Kat miulkiyetine mevzu olan gayrimenku-
lin butuniine(ana gaynmenkul); ana gayrimenkuliin,

~ bu kanun hiikiimlerine gore miistakil miilkiyete mevzu tes-

C. Miisterek yer-
ler.

kil eden kissmlanna (miistakil boliim) ;: bu bolimler tize-
rinde tesis edilen miilkiyete (kat mulkiyeti) ve buna sa-
hip olanlara (kat maliki) denilir.

Ana gaynmenkuliin mistakil bolimlen disinda ka-
hp, kullanma, korunma veya faydalanmaya yarayan
kissmlarina (musterek verler) ve kat maliklennin mus-
terek malik sifati ile hissedan bulunduklan bu yerler

uzenndek istifade hakklanna da (kullanma hakk.) de-

mlir,

Bir arsa tizerinde, ilende kat miilkiyetine mevzu tesg-
kil etmek iizere yvapilacak bir binanin boliimlen icin ar-
samn maliki veya misterek malikleri tarahndan bu
kanun hiikiimlerine gore tesis edilecek irtifak hakkina
(kat irtifaki) ve bu hakka sahip olanlara da (kat irh-
faki sahibi) denilir.

Kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin bagh bulundugu
arsa hissesine (arsa pay1) denilir.

Madde 3 — Miisterek yerler ezciimle sunlardir:
a) Temeller ve ana duvarlar, miistakil bolimlen
ayiran misterek duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular,
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D. Minasebetler

I. Miistakil bo-
liimler ile ar-
sa arasindaki
minasebet.

Il. Mustakil

boliimler ile
miusterek

yerler arasm-

M. KEMAL OGUZMAN

umumi giris kapilan, antreler, merdivenler, asansorler,
sahanhklar, koridorlar ve bunlardaki umumi tuvaletler,
lavabolar, kapici daire veya odalan, umumi camasirhk
ve camasir kurutma yerleri, umumi komiirliikk ve miis-
terek garajlar, elektrik, su ve havagaz saatlerinin korun-
masina mahsus ve miistakil boliimler disinda bulunan
yuvalar ve kapal kisimlar, kalorifer daireleri, kuyular,
sarniclar, binanin umumi su depolan, siginaklar.

b) Her kat malikinin kendi bolimu disindaki ka-
nalizasyon tesisati ve ¢cop kanallan ile kalonfer, su, ha-
vagazi ve elektrik tesisati, telefon, radyo ve televizyon
icin miisterek sebeke ve anten ve sicak ve soguk hava
tesisaty;

c) Catlar, bacalar, umumi dam teraslan, yagmur
oluklan, yangin emniyet merdivenlen.

d) Yukanda sayilanlann disinda kalip da, yine or-
taklasa kullanma, korunma ve faydalanmaya yarayan
diger seyler.

Madde 4 — Kat miilkiyetinin temliki veya miras yolu
ile intikali, arsa payimin da birlikte temlik ve intikalim
tazammun eder.

Arsa payi kat milkiyetinden veya kat irtifakindan
ayn olarak temhk veya takyit olunamaz ve ayn olarak
miras yolu ile de intikal edemesz.

Kat miulkiyetinin tekyit eden haklar kendiliginden
arsa paymn da takyit eder.

Kat irtifakina mevzu teskil eden arsa tizerinde, bu
hakla teliff miimkiin olmayan diger bir irtifak hakk te-
sis olunamaz.

Arsa uzerinde, bina yapilmadan once tesis edilen
haklar, kat irtifakim veya tesis edilen kat miilkiyetini de
arsa pay: nisbetinde kendiliginden tatkyit eder.

Madde 5 — Bir miistakil boliimiin disinda olup, dogru-
dan dogruya o boliime tahsis edilmis olan komiirlitk, su
deposu, garaj, elektrik, su veya havagazi saat yuva--
lan, tuvalet gibi kisimlar miisterek yer sayilmayp, dog-
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sebet

¥. Suyuun izalesi
ve sifa’ hakka

I. Suyuun
izalesi
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rudan dogruya ait bulundugu mistakil bolimiin miitem-
mim citz'i sayilir ve miistakil boliimiin maliki bu gibi
kisimlann da*yalmz basina maliki olur; bu gibi yerler
kat mulkiyeti kutiugiuniin (beyanlar) hanesine kayde-
dilir ve bunlardan, asil binanin oturdugu arsa kismmn
disinda bulunanlar aynca capta gostenlir.

Miisterek yerierin taksimi ve bunlarda siiyuun
1izalesi istenemez; bu yerlerin miilkiyet hissesi arsa pa-
yindan ve mustakil boliimlerden ayn olarak temlik veya
takyit olunamiyacag: gibi miras yolu ile de intikal ede-
mez.

Miistakil bolim uzerinde kat mulkiyeti ile ve diger
kat maliklerinin haklan ile telii mimkiin olmayan bir
irtifak hakk: tesis olunamaz.

Mistakil bolumlerin temlik veya takyidi veya kira-
lanmasi bunlara tahsis edilmis olan arsa paymin ve
miusterek verlerin de temlik veya takyidim veya kira-
lanmasimi tazammun eder.

Madde 6 — Kat miilkiyetine tabi ana gayrimenkulde sii-
yuun izalesi istenemez.

Miistakil baliimler, mistakil bir gaynmenkul gibi
dava ve takip mevzuu olabilir; bunlarda sutiyuun iza-
lesi istenebilir,

Mistakil bolimlen iktisap edenler, bunlarla birlik-
te arsa payimi ve miisterek yerlerin bu pay nisbetindeki
hissesini ve miisterek yerler iizerindeki kullanma hakk:
m da birlikte iktisap etmis olurlar.

Il. Siia hakki Madde 7 — Miistakil boliimlerden birinin satilma< ha-

F.Umumi bhu -
kuimlerin tat-

—_——

linde diger kat maliklerinin suf’a hakk: yoktur.

Hisseli bir miistakil boliimiin hissesinin bhagkasina
sahlmas: halinde o bolimiin hissedarlan suf'a hakkim
kullanabilirler.

Madde 8 — Kat milkiyetini ve kat irtifakin: tesis eden
sicil kaydinda veya kat malikleri arasinda (¥*) hiikim

—

*: Adlive Vekaleti tarafindan hazirlanan tasarmnin ilk seklinde cumle
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bik sahasy. bulunmayan hallerde, kat miilkiyetinden dogan anlag
mazhklar Medeni Kanun ve ilgili diger Kanunlar hii
kiimlenne gore halledilir.

' YTkrinei Bolim
KAT MULKIYETININ VE KAT IRTIFAKININ TESIS]

A. Umumi Kaide Madde 9 — Kat miilkiyeti ve kat irtifaki resmi senetie
vi tapu siciline tescil ile tesis olunur.

Tescil, ana gayrimenkuliin malikinin veya bitiin
hissedarlarinin musterek talepleri tizerine tapu memu-
runca tanzim edilen resmi senede veya 11 inci mad-
dede yazili belgelere miisteniden verilecek bitr mahke-
me hitkmiine dayanilarak yapilir.

Kat miilkiyetine mevzu teskil etmeye elverigli olan
bir gayrimenkul tizerindeki siiyuun izalesi davalannda
mirascilardan veya miusterek maliklerden biri kat miil-
kiyetinin tesisi suretile taksimin yapilmasini talep ettigi
takdirde hakim, o gayrimenkuliin miulkiyetinin, 11 inc
maddede yazili belgelere miisteniden kat miilkiyetine
cevrilmesine ve miustakil boliimlerin ortaklara tahsisine,
bu miimkin degilse her miistakil bolimiin aynca satil-
masi curetiyle stiyuun izalesine karar vermckle miikel-

leftir.
B. Kat Milkiyeti\ladde 10 — Kat miilkiyeti, tapu sicii nizamnamesi-
kiittigii ne gore tutulacak (kat miilkiyeti kiitiigii) ne tescil olu-

nur; bu kanunda aksine hiikiim olmadikca, tescile miu-
taallik umumi hiikiimler, kat miilkiyeti kiitigiine yapi-
lacak tescillerde de tatbik olunur.

Kat irtifaklannin tescili kat miilkiyeti kitiigiine ya-
pilmayip, bu kanundaki ilgili hiikiimler nazara alinmak
sartile, irtifak haklarinin tesciline miitedair hiikiimlere
gore yapihr.

— —=

“...kat malikleri arasindaki sozlesmede veya yonetmelikte veya bu kanunda hii-
kitm bulunmayan * tarzihdadir. Hiuk(Omet tasarisinda siyah kisim unutul-
mustue.
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Heniiz kadastrosu yapilmamig olan yerlerde kat
miilkiyeti, tapu sicili nizamnamesindeki formiile gore

‘aynca tutulacak (kat miilkiyeti zabit defteri) ne tescil

olunur.

Madde 11 — Ana gaynmenkuliin miilkiyeh agsagidaki
hiikiimler dairesinde (kat miilkiyeti) ne cevrilmeden ve
kat milkiyeti kutiigiine tescil yapilmadan o gayrimen-
kuliin yalniz bir veya bir kac bolumii tizerinde kat miil-
kiyeti tesis edilemez.

Kat miilkiyeti tesis edilirken aym kat tizerinde bu-
lunan birden fazla bolimin tek mustakil bolim olarak
kat miilkiyeti kiitigiine tescil edilmesi caizdir.

Kat miilkiyetinin tesis ve kat milkiyeti kiitiigiine
tescil edilebilmesi icin ana gayrimenkuliin miilkivetinin
kat miilkiyetine cevrilmesi hususunda o gayrirenkul
malikinin veya bitiin hissedarlannin 1mzasim1 tasiyan
bir dilekcenin tapu idaresing verilmesi lazimdir; bu di-
lekcede ana gayrimenkuliin kat milkiyetine mevzu
teskil edecek miistakil boliimlerinin ayn ayn kiymetlen-
nin ve bu boliimlere, kiymetlerile miuitenasip olarak tah-
sisi istenilen arsa paylannin gosterilmesi sarttir,

Dilekceye, hususi kanunlar geregince temlik!
tasarruflar icin verilmesi gereken belgelerden baska, asa-
gida yazih belgelerin de eklenmesi lazimdir:

a) Bir mimar veya mihendis veya Naha Vekaletin-
ce yetkisi kabul edilmis olan diger fen adamlan tarafindan
binanin dis cephelen ve ic taksimat, mustakil bolimleri-
nin ve musterek yerlerinin olciileri acitkca gostenlmek
suretile tanzim ve ana gaynmenkuliin maliki veya bi-
tiin hissedarlan tarafindan imza edilen ve muhteviyati-
nin dogrulugu Belediyece (*) tasdik olunan ve taksima-
ti gosteren bir proje;

E) Mevcut binanin 6n ve arka cephelerimn ve
miimkiinse yan cephelerinin en az 13 X 18 buyukliigiin

*) Adlive Vekaleti tasarisinda ‘‘Belediyece’” yerine ‘“‘tapu idaarelerince”

denmisti,
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de ve dogrulugu Belediyece tasdikli ve ana gayrimen-
kulin maliki veya biitiin hissedarlan tarafindan imzalr
ve kat miilkivetine mevzu olan miistakil boliimler adedi
kadar fotograf;

¢) Binanin kat miilkiyetine mevzu teskil edecek
her mistakil boliimiiniin nev’ini, bulundugu kat veya kat-
lan, ic taksimatimi ve odlciilerini ve (d) bendindeki cet-
vele gore miiteselsil numarasini gosteren ve bu boliime
bagl arsa pay: nisbetini ihtiva eden ayrn ayn belediyece
tasdikli planlar; -f' '

d) Her miustakil bolimun kat, daire, is burosu
1 gibi nev'ini ve bunlarin (1) den baslayip
miiteselsil olarak verilmis numarasini gosteren ve her biri
ana gaynmenkulin maliki veya butliin hissedarlan tara-
hindan 1imzali, ve bu imzalar noterlikce tasdikli, musta-
kil bolimlerin adedi kadar liste; :

e) Ana gayrimenkuliin idaresini tanzim eden ve
kat milkiyetini tesis edenlerin hepsi tarafindan imzala:
nan bir yonetmelik.

H. Resmi senet Madde 12 — Tapu memuru kendisine verilen bel-
ve tescil. gelerin tamam ve usuliine uygun ve dilekceyi verenlerin
yvetkili olduklanna kanaat getirdikten sonra, kat milki-

yeti veya kat irtifak: tesisine miiteallik resmi senedi tan-

zim eder; bu senet aymi zamanda tescil talepnamesi sa-

vilir.

- Resmi senet tanzim edilince, ana gayrimenkuliin
kayith bulundugu tapu kiitiigii sahifesindeki (miilkiyet)
hanesine (bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat mulkiyetine
cevrilmistir) ibaresi yazilarak sahife kapatilir ve kat miil-
kiyetine mevzu tegkil eden her miistakil boliim v buna
bagh arsa payr kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayn bir sahife-
sine, ana gayrimenkuliin kayith bulundugu umumi kii-
tukteki pafta, ada, parsel, defter ve sahife numaralan da
gosterilmek suretiyle, tescil edilir ve ana gayrimenkuliin
kayith bulundugu umumi kiititk sahifesindeki (miilki-
yet) hanesine de, mistakil bolimlerin kat miilkiyeti kii-
tugiindeki defter ve sahife numaralan islenmek suretiy-
le, kiitiikler arasinda baglanti temin olunur.
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Kat miilkiyeti kiitigiine tescil edilen her miustakil
bolum ayn bir gaynmenkul mahiyetini iktisap eder ve
kutiikte o boliimiin tasdikli planindaki numaray: alr.

Kat malikine, miisterek ana gayrimenkuliin caph
tasarruf belgesinden baska, 11 inci maddenin (c) ben-
dinde yazilh planlardan kendi mustakil boliimiine ait ola-
minin tasdikll bir 6:negi de venlir. |

D. Kat irtifaki- Madde 13 — Heniiz bina yapilmamis olan arsa
nin  tesisl. uzerinde kat irtifakinin tesis ve tapu siciline tescil cdile-
blimesi icin, arsa malikinin veya biitiin hissedarlannin,
bu hususa miuteaallik bir dilekce i1le birlikte, 11 inci
maddenin a, ¢ ve d bentlerine uygun olarak tanzim ve
belediyece tasdik olunan proje ve plan ile diger belgelen

tapu idaresine vermelen lazimdir.

Bir arsa uzerinde kat irtifaklan ancak cozlesmede
her kat irtifakina tahsis edilen arsa payi, arsanin kawith
oldugu kititk sahifesinde belirtilmek suretiyle tesis olu-
nur ve arsanm misterek maliklerinin, venlen projeye gore
binanmin insasindan sonra hangi numaral bolum ve ona
bagh arsa payn ve komiurliik, garaj ve benzen kisimlar
uzerinde kat miulkiyetini iktisap edeceklern; eger arsa bir
tek sahsa ait ise, projeye gore ileride kat miilkiyetine mev-
zu teskil edecek bolimlerin numaralan ve arsa naylan
belirtilir.

Binanin insasindan sonra kat irtifaklarinin kat mul-
kiyetine cevrilmesi, irtifak sahiplerinden bin tarahndan
talep edilince tescil, kat irtifakinin tesciline miiteallik es-
ki resmi senede ve 11 inci maddede yazili belgelere da-

vanilarak yapilir.

Ucitneit Bolim

KAT MALIKLERININ VE KAT IRTIFAKI SAHIPLERININ HAKLARI

A. Kat malikle- Madde 14 — Kat maliklern kendilerine ait miista-
rinin haklar. kil boliim uzerinde, Medeni Kanunun maliklere tamdi-

I. Mistakil bo- g biitin hak ve yetkilen haizdirler.
litm tizerinde. Bir mustakil bolimiin kat maliki tarafindan bas-
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kasina temlik edilmesine ana gayrimenkuldeki diger
kat maliklerinin yazih nzasi1 sartina baglayan sozlesme
muteberdir; su kadar ki, hakh bir sebep olmadikca di-
ger kat maliklern bu nzayn vermekten imtina edemezler.

Bu sozlesine tapu memurlugunca resmi sene! sek-
linde tauzim edilir ve kat miilkiyeti kiitiigiine serh veri-
lir.

Madde 15 — Kat malikleri kendilerine ait mis-
takil bolime tahsis edilmis olan arsa payina, musterek
miilkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar; dordincu
madde hitkmu mahfuzdur.

Madde 16 — Kat maliklern ana gayrimenkuliin
biitiin musterck yerlerine, arsa paylan nisbetinde, mug-
terek milkiyet hitkiimlerine gore malik olurlar; besinc
madde hikmi mahfuzdue”

Kat malikleri musterek yerlerde kullanma hakkin
haizdirler; bu hakkin stimulii, aksine sozlesme oimadik-
ca, her kat malikine ait arsa pay ile miitenasiptir,

Mistakil boliimler kiraya verildigi veya siitkna hak-
kina mevzu teskil ettigi takdirde, kullanma hakki kiraciya
veya sikna hakki sahibine ait olur.

Madde 17 — Kat irtitaki sahipleri bu irtifaka mev-

zu teskil eden miusterek arsalan tizerinde yapilacak bi-
nanin, sozlesmede yazih miiddet icinde insasi icin ken-
dilerine diisen taahhiitlerin ifasini karsiliklhi olarak talep
ve dava etmek hakkini haizdirler.

Kat irtifaki sahipleri binanin insasi isinin gercek-
lestirilmesi icin aralarindan birimi veya birkacini idarecs
olarak tayin edebilirler. Bu takdirde kat miu'lkiyeti ida-
recisinin haklarina, vazifelerine ve sorumlulugunu dair
hitkiimler kiyasen bu idareci hakkinda da tatbik olunur.

'

Dordiineu Bolum

F AT MALIKLERININ VE KAT IRTIFAKI SAHIPLERININ

A. Kat malikleri-

MUKELLEFIYETLERI
Madde 18 — Kat malikleri gerek miustakil bolim-

nin miikellefi- lerini ve gerek miisterek yerleri kullanirken birbirini iz'-
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ac etmemekle ve birbirinin haklanna ve yonetmelik hii-
kiimlerine, karsihkh olarak ve dogruluk kaidelen daire-
sinde riayet etmekle miikelleftirler.

Bu kanunda kat maliklerinin miikellefiyetlerine ve
sorumluluklanna dair olan hiikiimler, miistakil boliim-
lerin kiracilanna ve bu bolimlerdeki siitkna hakk: sa-
hiplerine de tatbik olunur; ancak, aksine sozlesme yok-
sa, bunlar masraflara ve sigortaya sahsen istirak mec-
buriyetinde degildirler.

Madde 19 — Kat malikleri ana gayrimenkuliin
bakimina ve mimari durumunu, giizelligini, saglamhg-
n1 muhafazaya itina etmege mecburdurlar. Kat malikle-
rinden biri biiitin kat maliklerinin nzasin: almadikca
ana gayrimenkuliin gerek miisterek yerlerinde ve gerek
kendi mustakil bolimlerinde, insaat, esasli tamirat, tesi-
sat, dis badana veya boya yaptiramazlar ve ana gayrimen-
kule ve diger miustakil boliimlere kendi kusurlar ile
verdiklen zararlardan dolayr diger kat maliklerine kar-
s1 sorumludurlar.

Madde 20 — Kat malillerinden her bin ana gay-
rimenkuliin sigorta ve buitin miusterek yerlerin hakim,
korunma ve tamir masraflan ile miusterek tesisatin is-
letme masraflanna ve bakim icin toplanacak avansa,
kendi arsa pay: nisbetinde istirak etmekle miikellet olup,
baska tiurli anlasma olmadikca musterek yerler ve-
yva tesisat tuzerindeki kullanma hakkindan vaz-
gecmek veya kendi miustakil bolimiinin du-
rumuna nazaran bunlardan faydalanmaya lizum wve ih-
tivac bulunmadigimi ileri sirmek suretiyle bu masraf-
lardan kacinamazlar,

Kendine diisen masraf payim1 odemeyen kat mali-
ki hakkinda diger kat malikleri veya idareci tarafindan
yonetmelige ve bu kanuna ve umumi hiikiimlere gore
dava acilabilir ve icra takibi yapilabilir. Binnci fikradaki
masraflara, kat maliklerinden birinin kusurlu her hang:
bir hareketi sebep olmussa, masrafa istirak edenlenn
yaptiklan odemeler icin buna sebep olana riicu haklan

vardir. |
Madde 21 — Ana gaynmenkuliin, kac maliklen
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mecburiyeti. heyetince tayin edilecek kiymet tizerinden, sigorta edil-
mesi mecburi olup, .sigorta masrafina kat malikleri, ar-
sa paylan nisbetinde istirak etmekle miikelleftirler.

“B

Ana gavrimenkuliin tamamen harap olmasi ha-
linde alinacak sigorta bedeli, aksine sozlesme olmadik-
ca, kat maliklerine arsa paylan nisbetinde taksim olu-

nur.

Yalniz bir veya birkac mustakil bolim veya bun-
lann bir kistmu hasara ugramissa, aksine sozlesme ol-
madikca, alinacak sigorta bedeli o boliimiin tamrine sart

edilir.

Kat malikleri ana gaynmenkuliin sigortasi ile
karsilanamiyacak olan zararlanm karsilamak tze-
re kendi mustakil bolimlerimi aynca kendi sa-
hislan namina gjgorta ettirebilirler; bu takdirde alinacak
sigorta bedeli, ana gayrimenkuliin sigorta bedelindeki
haklan da aynca mahfuz olmak tizere miunhasiran ken-
dilerine ait olur.

Sigorta hakkindaki amir hiukiumler mahfuzdur.

V. Mugierek Madde 22 — Mistakil boliim baskasmna kiralan-
masraflarin  mis bulunuyorsa, masraflardan ve musterek sigorta prim-
teminati. lerinden kendine diisen hisseyi, noter marnifetiyle yapi-

lan ihtara ragmen, odemeyen kat malikinin borcu, ken-
disinin kira alacagina mahsuben kiracidan tahsil olu-
nur.

Bu sekilde de tahsil imkan: hasil olmadig takdir-
de, borcunu odemeyen kat malikinin mistakil bolimi
uzerinde, varsa idarecinin, yoksa kat maliklerinden bi-
rinin talebi tizerine bu borc miktan icin, diger kat ma-
likleri lehine kanuni ipotek hakk: tesis ve tapu kiiiiigii-
ne tescil edilir.

Kat maliklerinin, umumi masraflar dolayisiyle bor
cunu odemeyen kat malikinden olan alacaklan birinci
derece ve sirada imtiyazhdir.

VI. Miusaade Madde 23 — Kat maliklerinden binnin miustakil
mecburiyeti. bolimiinde veya bu boliimdeki tesisatta vukua gelen
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bir hasann veya anizanin tamin veya giderilmesi icin di-
ger bir mustakil boliime girmek zaruri oldugu takdirde,
bu bolimiin, maliki veya o boliimde baska sifatla otu-
ranlar giris miisaadesi vermege ve o boliimde gereken
islerin yapilmasina muvafakat etmege mecburdur.

Ana gayrimenkuliin kismen harap olmas: halinde,
harap olan miistakil boliimlerin yeniden insas: icin, sag-
lam kalan mistakil boliimlerden, icten veya distan, is-
tifade edilmesi zaruri oldugu takdirde, saglam bolum-
lerin maliklen veya orada baska sifatla oturanlar buna
misaade etmege mecburdurlar.

Yukandaki fkralarda yazih miisaade yiiziinden,
kat maliklerinin veya orada baska sifatla oturanlann ug-
rayacaklan zaran, lehine miisaade verilen miistakil bo-
lim maliklenn derhal odemekle miikelleftirles.

Madde 24 — Mesken veya ig veya ticaret yeri ola-
rak kullamilan ana gaynmenkuliin her hangi bir miista-
kil boliimiinde hastahane, dispanser, klinik, poliklinik
ve ecza laboratuvan gibi miiesseseler kurulamaz; kat
maliklerinin buna aykin mukavelelern hiikiimstizdiir;
dispanser, klinik, poliklinik mahiyetinde olmayan mu-
ayenehaneler bu hitkmiin disindadr.

Mesken olarak kullamilan ana gayrimenkuliin mis-
takil boliimlerinde sinema, tiyatro, kahvehane, pavyon,
bar, kuliip, dans salonu, gazino gibi umumi toplant: yer-
leri, ve finn, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve
beslenme vyerleri ve imalathane, matbaa,diikkan ve cars
gibi yerler ancak ana gayrimenkuliin bodrum ve zemin
katlarindaki miistakil boliimlerde kat maliklen heyeti-
nin ittifakla verecegi kararla acilabilir.

Madde 25 — Misterek masratlardan kendine du-
sen borclan ifa eylemedigi icin hakkinda iki yil icinde
tic defa icra veya dava takibi yapilmak mecburiyeti ha-
a1l olan veya gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh ha-
kimi tarafindan 33 iincii madde geregince verilen em-
re ragmen bu kanunda yazilhi vazife ve miikellefiyetlen-
ni yerine getirmemek suretiyle oteki kat maliklennin
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haklanni 1hlal etmekte iki yil israr eden veya kendi miis-
takil boliimiini randevu evi olarak kullanmak
veya kumar oynatmak gibi ahldak ve adaba ay-
kin bir suc isledigi icin ceza mahkemesince mah-
kiim edilen kat malikine ait mustakil bﬁliimiin,_l
dava tanhindeki kiymeti kendisine odenerek, di-
ger kat malikleri tarahndan arsa paylan nisbetinde, te-
mellitk edilmesi icin dava acilmasina kat maliklenn he-
yetince karar verilir; bu karan almak icin cogunluk
saglanamazsa, veya kat maliklerinden bir kismi bu da-
vayr acmak istemezlerse, davay1 oteki kat maliklenn aca:
ve dava edilenin miustakil boliimu, davayn acmis olan
kat maliklerine, arsa paylan nisbetinde temlik oiunur.
Bu maddede yazih dava hakki, bu hakkin dogumundan
itibaren bir w1l icinde kullanilmazsa diuser.

Madde 26 — Kat irtifak: sahipleri, bu hakka mev-

zu teskil eden miisterek arsalan tizerinde, ileride kat
milkiyetine cevrilmek tizere yapilacak binanmn, sozles-
meyc ve plana gore insasi icin taahhutlerini vaktinde
yverine getirmek ve bunu dogruluk kaideler: dairesinde
kolaylashrmakla karsihkh olarak miikelleftirler.

Bunlardan birinin kusuru neticesinde bina, kanu-
ni miuddeti icinde yapilmadig1 icin kat irtifaki diiserse,
kusurlu taraf digerlerinin bu yiizden ugradiklan zaran
tazmine mechurdur.

Kat irtifaka sahiplerinden birn, noter manfetile ya-
pilan 1htara ragmen, taahhiidiinu alti ay icinde yerine
getirmiezse, d:gerlerinin talebi tizerine hakim:, onun arsa
payim ve kat irtifakimi, rayic bedeli karsihginda, digex
hissedarlara, arsa paylan nisbetinde, temlik eder.

Besineci Bolim

ANA GAYRIMENKULUN IDARE TARZI
Madde 27 — Ana gaynmenkul, kat maliklen he-

yeti tarafindan idare olunur ve idare tarz, kanunlann
emredici hitkiimlern mahfuz olmak sartile, kat maliklen
tarafindan tavin edilir.
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Madde 28 — Yonetmelik, ana gayrimenkuliin ida-
re tarzim, kullanma maksat ve seklini, idarecinin ve mii-
rakiplann vazifelerini ve alacaklan iicreti ve idareye ait

diger hususlan tanzim eder; yonetmelik sozlesme hiik-
miindedir.

Yonetmelikte hitkiim bulunmayan hallerde ana
gayrimenkuliin idaresinden dogacak anlasmazhklar bu
kanuna ve umumi hikiimlere gore halledilir.

Yonetmeligin tadili icin kat maliklerinin ittifak: la-
zimdir; bu ittifak saglanamazsa, kat maliklerinden bin-
nin talebi tizerine hakim miidahale eder ve 33 iincii
maddeye gore karanni verir.

Yonetmelik ve tadillern butin kat maliklerini ve
onlann killi ve ciiz’i haleflerini ve idareci ve murakip-
lan baglar.

~ Yonetmeligin ve onda sonradan yapilan degisik-
liklerin tanhi kat milkiyeti kiitigiiniin (Beyanlar) ha-
nesinde gosterilir ve bu degisiklikler yonetmelige bag-
lanarak evrak: miusbite arasinda saklanir.

Madde 29 — Kat maliklern heyeti yonetmelikte
tavin olunan zamanlarda ve boyle bir zaman tayin edil-
memisse, en az her yalin ilk ay icinde toplanir.

Ehemmiveth bir sebep zuhur ederse, idarecinin
veya murakibin veya kat maliklerinden iicte birinin ta-
lebi tizerine ve toplant icin istenilen tarthten en az on
gin once kat maliklerine teblig edilmek sartiyle, her
vakit toplanabilir.

Madde 30 — Kat maliklen heyeti, bu kanunds
aksine hiikiim olmayan hallerde, kat maliklerinin adet
ve arsa pay itibarile yandan fazlas: ile toplanir ve reyle-
rin cogunlugu ile karar verir.

llk toplantida nisap saglanamazsa, kararlar iic giin
sonra vapilacak ikinci toplantiya istirak edenlerin adet
ve arsa pawy: itibanle cogunlugu tarahndan wvenlir.
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Bu kanunda nisap icin ayrnca konulan hiiktimle:

" mahfuzdur.

Madde 31 — Her kat maliki, arsa pay1 nisbetinde
bakilmaksizin, bir tek rey hakkina sahiptir.

"~ Ana gayrimenkulde birden ziyade miistakil bolii
mii olan kat maliki her miistakil boliim icin ayn bir rey
hakkina sahiptir; ancak malik oldugu mustakil bolum-
lerin adedi ne olursa olsun, onun sahip olacag: rey ade-
di, biitiin reylerin ticte birinden fazla oclamaz; rey hesabi
yapilirken kesirler nazara alinmaz.

Pir miustakil boliimiin birden ziyade maliki versa,
kat malikleri heyetinde bunlan, iclerinden tevkil ede-
ceklen binsi temsil eder. Kat maliklerinden binn ehliyet-
siz 1se, onu kanuni miimessili temsil eder.

Alinacak karar kendisine taallik eden kat maliki
mizakerelerde bulunabilir fakat reye istirak edemesz.

Kat maliklerinden biri reyini bir vekil marifetile
kuilanabilir; ancak aym sahis birden ziyade kat maliki-
nin reyini kullanamaz.

Madde 32 — Ana gayrimenkul, yonetmelik ve
kanun hiikiimlerine gore kat malikleri heyetince venle-
cek kararlara gore idare edilir; biitin kat malikleriyle
kiilli ve ciizi halefleri ve idareci ve murakiplar bu ka-
rarlara riayetle miikelleftirler.

Ana gayrimenkuliin kullamlmasindan veya idare-
sinden dolayi kat malikleri arasinda veya bunlarla 1da-
reciler veya murakiplar arasinda veya murakiplarla ida-
reciler arasinda cikacak anlasmazhklar kat maliklen he-
yetinde halledilir ve karara baglanir.

Kat malikleri heyetince alinan kararlar, miitesels:|
sahife numaralan tasiyan ve her sahitesi noter miuhtirii
ile tasdikli bir deftere vazilarak toplanthda bulunan bu-
tin kat maliklerince imza olunur; karara muhalif ka-
lanlar bunu imzalannin iistiinde belirtirler.

Bir husus hakkinda ileride cikacak anlasmazlk-
lar, karar defterinde bu hususa dair bir karar mevcutsa
ona gore halledilir.
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Madde 33 — Kat malikleri heyetince verilen ka-

miidahalesi. rara razi olmayan veya kat maliklerinden birinin vaz-

D. Idareci
1. Tayini

te, miikellefiyet ve mecburiyetlerini yerine getirmemesi
yuziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri, ana
gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine mii-
racaat.ederek hakimin miidahalesini isteyebilir.

Hakim ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve
yonetmelige ve bunlarda bir hiikiim yoksa, umumi hii-

kiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gore ve basit muha-

keme usuli ile karanm verir ve bunda belirtecegi ted-
birlerin hemen icra edilmesini emreder.

Hakimin emrini verine getirmeyenler 100 liradan
2000 liraya kadar para cezas: ile cezalandinhr ve gere-
kirse, ilgililerin talebi tizerine 25 inci madde hitkmi tat-
bik olunur.

Madde 34 — Kat malikleri, ana gayrimenkuliin
idaresint kendi aralanndan veya disardan tayin edecek-
lenn bir kimseye veya bir heyete tevdi edebilirler; huku-
ken vekil sifatim1 haiz olan bu kimseye (idareci), heye-
te de (idareciler heyeti) denilir. '

Ana gayrimenkuliin sekiz veya daha fazla mista-
kil boliimii varsa, idareci tayini mecbundir,

Idareci, kat maliklerinin, hem aded hem arsa pa
w1 itibariyle cogunlugu tarafindan tayin edilir.

Idareci, her yil kat malikleri heyetinin mutad top-
lantisinda veniden tayin olunur; eski idarecinin tekrar
tayini caizdir.

Kat malikleri ana gayrimenkuliin idaresinde anla-
samaz veya tonlamp bir idareci secmezlerse, o gayn-
menkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesi, kat malik-
lerinden birinin miuracaah uzerine ve miimkiinse diger-
lerini de dinledikten sonra, gaydimenkule kendiligin-
den bir idareci tayin eder; bu idareci aynen kat malik-
lerince tayin olunan idareci gibi vazife goriir ve kat ma-
Tiklerine kars: sorumludur.

Sulh Mahkemesi tarafindan tayin edilen idareci; bu
tayin tizerinden alh ay gecmedikce kat maliklen heye-

Hukuk Fakiltesi Mecmuasi — 11
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tince degistirilemez. Ancak hakh bir sebebin mevcudi--
veti halinde, onu tayin etmis olan sulh mahkemesi de-
gistirmeye miisaade edebilir.

idareci tayin edilirken kendisiyle yapilan sozlesme--
de teminat gostermesi sart edilebilir; sozlesmede boyle
bir sart yoksa. hakli bir sebebin mevcudiyeti halinde kat
malikleri heyeti, idareciden teminat gostermesini 1ste-
yebilir.

Icarecinin isim ve adresinin ana gayrimenkuliin
giris kapist yamna veya antrede goriilecek bir yers cer-
ceve icinde asilmasi mecburidir. Buna riayet edilmezse,
kat maliklerinin herbirinden 50 liradan 250 liraya ka-
dar para cezasi alnir.

l. Vazileleri. Madde 35 — ldarecinin vazifeleri yonetmeilk ile
1. Umumi ida- tayin edilir; yonetmelikte aksine sarahat olmadikca ida--
re islerinin  reci asagidaki igleri goriir:
goriilmesi. a) Kat malikleri heyetince verilen kararlann ic--
rasi;

b) Ana gayrimenkuliin gayesine uygun bir se-
kilde kullanilmas), muhafazasi, bakim ve tanin izin ge--
reken tedbirlenn alinmasi;

c¢) Ana gayrimenkuliin sigorta ettirilmesiy;

d) Ana gayrimenkuliin idaresi . ve muha-
faza tamir, temizlik gibi bakim isleri ve asansor ve
kalorifer igletmesi ve sigorta icin kat maliklerince yonet-
melik ile tayin edilmis olan zamanda, eger boyle bir za-
man tayin olunmamussa, her takvim yilinin ilk ay: icinde
kat maliklerinden miinasip bir ihtiyat akcesinin toplan-
mas: ve bu avansin bitmesi halinde, geri kalan isler icin
tekrar avans toplanmasi;

e) Ana gayrimenkuliin idaresi ile ilgili diger biitiin
tediyelennn kabulii, bu idareden dogan borclann oden-
mesi ve kat maliklen tarahindan sozlesme ile ayrica tev-
kil edilmisse, miustakil boliim kiralarnin tahsili;

) Ana gayrimenkuliin biitiiniinti ilgilendiren teb-
igatin kabulii: ;

g) Ana gayrimenkulii il_gilendiren bir mehlin:
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gecmesine veya bir hakkin ziyaina meydan vermiyecek
lizumlu tedbirlerin alinmas:;

h) Ana gaynmenkulin muhafazasi ve bakim
icin, kat maliklerinin menfaatina olan hususlarda, li-
zumlu tedbirlerin onlar namma alinmasi:

1) Kat miilkiyeti dolayisiyle bu kanuna gore mii-
kellef bulundugu borclan yerine getirmeyen kat malik-

lerine kars1 takibat icrasi ve kanuni ipotek hakkimin tes-
cil ettirilmesi;

j) Tahsil ettigi paralan yatirmak ve icabinda al-
mak tizere muteber bir bankada kendi namma ve fakat

ana gayrimenkuliin idarecisi sifati gosterilmek suretiyle.
hesap actinnlmasa.

Madde 36 — ldareciler, kat malikleri heyeti ka-
rarlanm, protokollan, yapilan tebligatin mahiyetini ve
tarihlerini ve yaptiklan biitiin masraflan, miiteselsil sa-
hife numaralan tasiyan ve her sahifesi noter miihiirii ile
tasdik ettirilen bir deftere kaydetmeye, ve bu defterle
kat maliklen heyetinin karar defterlerini ve biitiin bel-

gelenn ve masraf evraki miusbitesini bir dosyada sakla-
maga mecburdurlar.

Bu defterin her takvim yilinin bitmesinden itibaren
bir ay icinde idareci tarafindan notere kapattinlmas:
mechundir.

Bu maddede yazih mecburiyetleri yerine getirme-
ven idarecive 33 iincii maddenin son fkrasindaki ce-
zalar tatbik olunur,

Madde 37 — ldareci, tiyin olunur olunmaz bir
idare ve isletme plam tanzim ederek kat maliklerine sun-
maga mecburdur. Bu plana sunlar yazihr:

a) Ana gayrimenkuliin bir yillik idaresinde tahmi-
ni olarak gelir ve gider miktarlan;

b) Biitiin giderlerde her kat malikine arsa payi
nisbetinde diisecek tahmini miktar;

¢) Tahmini giderlen ve diger muhtemel masrat-
lan karsilamak tizere her kat malikinin arsa pay
nisbetinde vermesi gereken avans miktan.
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Kat maliklerinden birt bu plana, kendisine taah-
hiitli mektupla tebliginden itibaren on bes giin icinde
itiraz ederse, durum kat malikleri heyetince incelenir ve
adet ve arsa payi cogunlugu ile plan hakkinda bir ka-
rar verilir veya yeni bir plan yapilr.

Niiiddeti icinde itiraz edilmezse, plan kabul edil-
mis olur ve bir yil icin muteber sayilir; bununla beraber
sonradan hakl bir sebep cikarsa, kat malikler1 heyeti
plani1 her zaman degistirebilir.

I1I. Sorumlu- Madde 38 — ldareci, kat maliklerine karsi aynen
lugu. bir vekil gibi sorumludur.
1. Umumi
kaide. .
2. Hesap verme Madde 39 — ldareci, yonetmelikte yazilh zaman-

larda ve boyle bir zaman tayin edilmemisse her takvim
yvilmin birinci ay1 icinde kat maliklenn heyetine ana
gayrimenkul dolayisiyle elde ettigi gelirlerin ve yapmis
oldugu biitiin masraflarin hesabim1 vermekle miikelleftir.

Kat maliklerinin yans: isterse, bunlann arsa pay-
lani ne olursa olsun, yonetmelikte yazih zamanlar disin-
da da hesabin gosterilmesi idareciden istenebilir.

IV. Haklan. Madde 40 — Kat maliklen kendilerine disen

borclan ve miikellefiyetleri idareci tarahndan noter ma-
rifetivle yapilacak ihtara ragmen vaktinde ve tamamen
verine getirmedikleri takdirde idareci, hi¢ bir tazminat
odemeye mechbur olmaksizin, sozlesmeyi fesh ve idare-
cilikten istifa ederek bu yiizden ugradig: zararnin tazmi-
nini kat maliklerinden isteyebilir.

Idareci, yvonetmelikte veya kendisiyle yapilan soz-
lesmede bir ticret tavin edilememis olsa bile, kat malik-
lerinden miinasip bir ticret isteyebilir.

Idareci olarak kat maliklerinden bin tayin edil-
digi takdirde, sozlesmede aksine sarahat yoksa ve bir
ucret de tayin edilmemisse, o kat maliki gayrimenkulii
idare ettigi seneye ait biitiin masraflara istirskten muaf
olur ve onun hissesine isabet eden miktar, diger kat ma-
liklen tarafindan, arsa payr nisbetlerine gore, odenir.

E. Idarenin Madde 41 — Kat maliklen heyeti idarecinin va-
murakabesl. zi{edeki tutumunu devamli olarak murakabe ederler ve
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hakli bir sebebin mevcudiyeti halinde onu her zaman
degistirebilirler.

Fesaplann murakabesi icin yonetmelikte belli bir
zaman tesbit olunmarmssa, bu murakabe her iic ayda
bir yapilir; bununla beraber hakh bir sebebin mevcudi-
yeti halinde hesap murakabesi her zaman yapilabilir.

Kat maliklen heyeti murakabe i1sini kendi arala-
rindan adet ve arsa pay1 ekseriyeti ile sececeklen bir
murak.ba veya uc kisilik murakiplar heyetine tevdi ede.
bilirler; bu takdirde murakip veya murakiplar heyen
yonetmelikte tayin olunan zamanlarda, eger zaman
tayin olunmamussa her takvim wyilimin birinci ayi icinde
kat malikleri heyetine vereceklenn bir raporla muraka-
benin neticesini ve ana gaynmenkuliin idaresi hususun-
daki dustincelerini bildirirler; bu rapor cogaltilarak bi-
rer ornegl ayri ayn kat maliklerine gondenilir.

Murakiplar bu raporu ve verecekleri kararlan ve
lizumlu gordiiklern diger hususlan, miuteselsil sahife
numaralan tasiyan ve her sahifesi noter miuhirt ile
tasdik ethirilen bir defiere gecinp tanh koyarak altim
imza ederler.

Madde 42 — Kat malikleri ana gayrnimenkulin
musterek verlerinde kendi baslanna bir degisiklik ya-
pamazlar; miusterek yerlerin islahina veya bunlan kul-
lanmanin daha rahat ve kolay hale getirilmesine veya-
hut bu musterek yerlerden istifadenin artinlmasina ya-
rayan bitin yenilikler ve ilaveler kat maliklerinin arsa
pay1 ve adet cogunlugu ile verecekleri karar tizerine
yapilir.

Bu husus icin yapilan masraflar, yeniliklerden fay-
dalananlann ettikleri istifadenin derecesine gore, onlar
tarafindan odenir.

Madde 43 — Yapilmas: arzu edilen yenilik cok

masrafh ise veya binanin hususi durumuna nazaran liiks
bir mahiyet arzediyorsa veya binanin biitin kat malik-
len tarafindan kullanilmasi mutlaka zaruri olan yerle-
rinde veya gecitlerde bulunmuyorsa, bu yenilikten fay-
dalanmak istemeyen kat maliki masrafa istirak mecbu-



166

II. Mistakil
boliim ilg-
vest ve de-
nisletmeler.

G. Idari isler ve
temliki tasar-
ruflar.

M. KEMAL OGUZMAN

rivetinde degildir; bu gibi yeniliklerin masrafini ona
karar vermis olan kat malikleri oderler.

Bununla beraber baslangicta masrafa istirak et-
meyen kat maliki veya onun ciiz’'i veya killi halefi, o
yenilik icin yapilmis olan insa ve muhafaza masrafina
sonradan, kendi arsa payr nisbetinde, istirak ettigi tak-
dirde o yenilikten istifade hakkimi kazanur.

Madde 44 — Ana gayrimenkuliin iistiine kat ila-

vest veya mevcut cekme kat yerine tam kat yapilmas:

veya zemin veya bodrum katlannda veya arsanin
bos kisminda 24 iincii maddenin ikinci hkrasinda ya-

zih verlerin sonradan insasi veya ilavesi icin kat ma-
likleri heyetinin ittifakla karar vermesi ve ana gayri-
menkuliin bu insaattan sonra alacagi duruma gore,
yapilan yeni ilaveler de dahil olmak uzere, biitiin miis-
takil boliimlerine tahsis olunacak arsa paylarnin usuli
dairesinde yeniden ve ittifakla tesbit edilmesi ve yen:
miistakil bolime tahsis edilen arsa payi uzennde
13 iincii maddeye gore, tapu memuru huzurunda yapi-
lasak resmi senetle kat irtifaki tesis olunarak, bunun,
ana gayrimenkuliin biutin miustakil bolimlerinin kat
miilkiveti kutiigiindeki (irtifaklar) hanesine tescil edil-
mes1 sarttir. |

Insaata muvafakat etmekle beraber, bu insaata is-
tirak etmek istemeyen kat maliklerinin arsa paylarindan
bu sebeple azalan kismin, insaati yaptiranlarin miista-
kil boliimlerine tahsisini kabul ettikleri, resmi senette
belirtilir.

Bu takdirde veni miistakil boliimiin insasina istirak
etmeyen kat maliklerinin arsa paylanndan yeni tahsis
sebebiyle azalan hisse bedeli kendilerine odenmek sa:-
tiyle, yeni yapilan miistakil boliim, onu yaptiramin mul-
kii veya yaptranlann miisterek milkii olur ve kat irt-
faki, tesisine dair resmi senede dayanilarak, kat milki
yetine cevrilir ve kat miulkiyeti kitiigiiniin ayn Dir sa-
hifesine yeni malik veya malikler adina tescil olunur.

Madde 45 — ldari isler hakkinda karar vermek

icin, bu kanunda aksine hiikiim olmayan hallerde, kat
maliklerinin adetce cogunlugu kafidir.
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Ana gayrimenkuliin arsasinin ifrazi ve ifraz edilen
kismin temlik veya takyidi gibi temliki tasarruflar veya

binanin cephesinin veya diger dis duvarlannin veya cat

veya daminin reklam maksad ile kiralanmasi gibi idan
isler ancak biitin kat maliklerinin ittifakla verecekleri

kararla yapilabilir.

Altinec:r Bolum

KAT MULKIYETININ VE KAT IRTIFAKININ SONA ERMESI

A. Kat miilkiyeti-

Madde 46 — Kat miilkiyeti, kat milkiyeti kiiti-

nin sona erme- giindeki sicil kaydimin terkin ettirilmesi ile sona erer.

si.

1. Ana gayri-

Ana gayrimenkuliin biitin mustakil boliim'erinin
bir tek sahis elinde toplanmasiyle kat miulkiyeti ~ken-

menkuliin ar- diliginden sona ermez; sicil kaydimin terkini, bitiun
sasi ile birlik- kat maliklerinin veya butin mistakil bolumlen kends
te ziyai ve si- miilkiyetinde toplamis bulunan malikin, ana gayrimen
cil kaydinin kuldek: kat milkiyetinin alelade miilkiyete cevrilmesine

terkini ile.

miiteallik yazih talebi tzerine yapiir ve o gaynmen-
kuliin kat milkiyetinin tesisinden onceki sicil kaydina
gore umumi kiitiikte yeni bir sahifeye naklen tescil olu-
nur; ana gayrimenkuliin vasiflannda, kat milkiyetinip
tesisinden sonra degisiklikler olmussa, yeni sicil kaydina

bunlar da yazilir.

Miistakil boliimlerden bini bir ayni hakla veya miil-
kiveti kayitlayan bir sahsi hakla takyit edilmis bulunu-
yorsa, hak sahibinin muvafakat: ile o hak kitiikten ter-
kin ettinlmedikce, ana gayrimenkul {izerindeki kat
miilkiyetinin alelade miilkiyet hakkina cevrilmesi ve
kat miilkiyeti kiitiigiindeki sicil kaydinin terkini istene-
mez; su kadar ki hak sahibi muvafakat ettigi takdirde
bu takyit sicilden terkin edilmeksizin borclunun o gay-
rimenkuldeki hissesine intikal eder ve umuni kituge
o suretle naklen kaydolunur,

Ana gayrimenkuliin, arsas: ile birlikte tamamer
zayl oomasi veya istimlak edilmesi halinde sicil kayd:-
nin terkini umumi hukiimlere gore yapihr.

Istimlak halinde istimlak bedeli, her miustakil bo-
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liimiin kiymetine gore aynca takdir edilerek o boliimiin
malikine odenir.

Madde 47 — Ana gayrimenkuliin yalmz binasi-
mn tamamen harap olmas: halinde kat miilkiyeti ken-
diliginden sona erer ve arsanin kaydi kat miulkiyeti ki-
tiiginden silinerek umumi kiitiige tescil olunur.

Binanin kiymet itibarile en az iicte ikisi harap ol-
mus veya istimlak edilmisse, kat malikleri, aralarinda
vapacaklan yazihi bir sozlesme ile baska bir hiitkiim ka-
bul etmediklen takdirde, biitiin ana gaynmenkul tize-
rindeki kat miilkiyeti kendiliginden sona erer ve gayrni-
menkuliin kalan kismi, kat maliklerinden birinin talebi
uzerine satilarak saglam kalan miistakil boliimlerin be-
deli bunlann maliklerine odendikten sonra kalan mik-
tar ve enkaz bedeli, bolumleri harap olan kat malikleni
arasinda, arsa paylan nisbetinde taksim olunur.

Binamin kiymet itibarile ticte ikisinden az kismi-
nin harap olmasi halinde kat miilkiyeli devam eder ve
harap olan miistakil boliimler onlarin malikleni tarahn-
dan yeniden aynen yaptnhr; ana gayrimenkuliin aym
nisbetteki kismi istimlak edilmisse istimlak o.unan miis-
takil boliimler, onlann malikleri tarahindan, mimkiinse
arsa uzerine veya ana gaynmenkulden gen kalan bina
kismi tizerine yeniden vaptinhr.

Bu malikler anlasamazlarsa, yeniden insayi iste-
meyen kat maliklerinin arsa paylan ,ana gayrimenku-
lin o siradaki durumu nazara alinarak, takdir ettirile-
cek bedel karsihginda ve yeniden insay1 isteyen kat ma
liklerinin arsa paylan nisbetinde onlara devrolunur.

Tamamen harap olan binanin arsasinda malik ve-
yva musterek malikler tarafindan yine kat miilkiyeti esa-
sina ¢3re yen: bir bina yapilmak isteniyorsa, bu kunun-
da kat miulkiveti tesisine ait hiikiimler tatbik olur.ur.

Madde 48 — Kat irtifakina mevzu teskil eden ar-
samin maliki veya miisterek malikleri, tapu memuruna
verecekleri yazihi bir beyanla kat irtifakina niiiteailik si-

cil kaydim sildirerek bu irtifaka her zaman son verebi-
lirler,
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Kat irtifaki, buna mevzu teskil eden arsamin tamamile
zayl olmasi veya ingaat yapilamiyacak hale gelmesi ve-

ya i1stimlak edilmesile kendiliginden sona erer.

Kat irtitakina mevzu teskil eden arsa tizerinde
bu irtizakin tesisi esnasinda verilen ingaat planira gore
bes wl icinde bina yapilmazsa, kat irtifaki kendiliginden
sona erer; bu middet, ilgililerden birinin talebi iizerine.
mahkemece en cok tic yil uzatlabilir,

Kat irtifaki sona erince tapu memuru, kat irtifa-
kinin tapu sicilindeki kaydun kendiliginden terkin eder;
bu terhini her ilgili de isteyebilir.

Yedinei Bolum
SON HUKUMLER

Madde 49 — Bu kanun wvururlige girdikten son-
ra Medeni Kanuna ve diger kanunlara gore bir gayn-
menkuliin hissedarlanndan birinin o gayrimenkuliin bir
bolumiinden, kat maliki gibi mustakilen istifadesini te-
min icin irtifak hakk: tesis olunamaz.

Tam kargir olmiyan binalarda kat miulkiyeti tesis
edilemez.

Madde 50 — Medeni Kanunun yurirlige girme-
sinden sonra bu Kanunun yuriurlige girdigi tarihe ka-
dar b'r gayrimenkuliin hissedarlarindan birinin o gayn
menkuliin bir- bolimiinden kat maliki gibi mustakilen
istifadesini temin icin tesis edilmis olan irtifak haklan-
nin, bu kanunun yiirirlige girdigi tarihten itibaren tic yil
icinde kat mdalkiyetine cevrilmesi ve kat miilkiyeti kii-
tugiine tescil ettirilmesi lazzimdir. Bunu yaptirmiyanlar
su irtifak haklanm  kaybederek gayrimenkule sadece
miisterek malik sifatile malik olmakta devam ederler.

Bu haklenn kat miilkivetine cevrilmesi ve kat miii-
kiveti kiitiigiine tescili icin irtifak hakki sahipleninden
yalmiz birisinin, 11 inci maddenin (b, ¢ ve d) bentleri
hiikiimlerine gore gereken belgelerle tapu memuruna
miiracaat etmesi kafidir. Diger kat hakki sahipleri bu
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cevrilmeye itiraz edemiyecekleri gibi bunun masraflan-
na istirakten ve yonetmelik tanziminden imtina da
edem-zler; aksi takdirde hakimin midahalesine dair
olan 33 lincii madde hitkmiu tatbik olunur.

Madde 51 — Medeni Kanunun yuriiliige girdigi
4 Ekiim 1926 tarihinden once (hava hakk:) gibi isini-
ler alnnda tesis edilmis olan haklar, bu kasunun yi-
riirliige girmesinden itibaren bes yil icinde asagida ya-
zih hitkimler dairesinde bu kanuna gore kat miilkiyeti-
ne veya kal irtifakina cevrilir:

a) Hava hakk: sahiplerinin ilgili gayrimenkul
uzerinde bu hakkina mevzu teskil eden bina boliimler:
mevcut ise, boliimlerin sahipleri aralarinda yapacaklan
bir sozlesme ile o gaynmenkuliin arsasinda, boliimlen-
nin kiyvmetleri nisbetinde ve hic bir bedel 6demege mec-
bur olmaksizin Medeni Kanunun musterck miilkiye*
hitkiimilerine gore hissedar olurlar ve Kat Mulkiyeti Ka-
nunu’'nun ilgili hitkiimleri dairesinde kat milkiyetim
tesis ederler. |

b) Bina boliimleri mevcut olmayip sadece have
hakk: mevcut ise bu hak (a) bendindeki esaslara gore
hak sahibinin arsada hissedar olmas: suretile kendili-
ginden kat irtifaki hakkima cevnilir.

# =) Hak sahipleri anlasarak bu kanunun yiiriir-
liige girdioi tarithinden itibaren bes yil icinde eski hava
haklarimi kat miilkiyetine veya kat irtifakina cevirmez-
lerse, gaynmenkuliin bulundugu yerin tapu idaresi, ayn
ayni boliimlerin yuz olcumlerine gore arsa paylann:
tesbit etmek ve gereken belgeleri hazirlamak suretile ve
bu maddenin (a) ve (b) bentlerindeki esaslar dairesin.
de cevirmeyi hak sahiplerinden birinin miiracaati iizeri-

ne veya kendiliginden yapar ve biitiin hak sahiplerine
teblig eder.

Hava haklannin tapu idaresince kat miilkiyetine
veya kat irtifokina resen cevrilmesi icin gereken mas-
raflar hazinece Gdenerek, Amme Alacaklarnnmin Tahsil’
Usuliis Hakkindaki Kanuna gore hava hakk: sahiplerin-
den tahsil olunur.
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Hak sahipleri tapu idaresinin kararna karsi ken-
dilerine tebliginden itibaren bir ay icinde sulh mahke-
mesinde dava acmak suretile He itiraz edebilirler.

Madde 52 — Bu Kanunun yiiriirliige girdigi ta-
rihten once bir gayrimenkuliin hissedarlanndan birinin
o gayrimenkuliin bir boliimiinden kat maliki gibi miis-
takillen istifadesini temin icin tesis edilmis olan irtifak
haklan bu Kanuna godre kat milkiyetine cevrilinceye
kadar ana gayrnnmenkuliin idaresi ve yonetmelik tanzimi
mechuriyeti ve masraflar ve sigorta hususunda bu ka-
nun hiikkiimlenn tatbik olunur,

Madde 53 — Imar Kanunu hiikiimlerine gére sii-
yulandirma halinde, stiyulandinlan gaynmenkuller icin-
de kat miilkiyetine tibi gaynmengul varsa, Imar Kanu-
nunun 46 nci maddesi geregince suyuun giderilmesi hu-
susunda biitiin malikler anlastiklan takdirde, stiyuun
giderilmesi bu anlasma hiikiimlerine gére yvaplr.

Boyle bir anlasma miimkiin olmazsa, her gayn-
menkuliin stiyulanmadan evvelki rayic kiymetleri, bi-
rinci hikrada sozii gecen madde hiikmiine gore suyuu
gidermekle vazifeli Sulh Mahkemesince ayn ayn takdir
edilerek, bunlardan kiymeti en fazla olan gavrnmenku-
liin malikine, diger gayrnnmenkulleri bu kiymetlerle satin
almasinin teklif edilmesine karar verilir ve bu teklif
kabul edilip bedel 6denince stiyu giderilmis olur.

Kesinlesen Sulh Mahkemesi kararinin tebliginden
itibaren bir ay icinde bedel 6denmez veya alti ay icinde
odenmek tizere banka mektubu veya ayni teminat gos-
terilmezse, stuyulandinlan gayrnmenkullerin tamamu;
imar durumuna gore mimkiin ise kat nililkiyeti mu-
hafaza ve diger gayrnmenkuller buna ilhak edilerek, bu
mimkiin degilse kat miilkiyeti kaldinlarak, agik artin-
ma yolu ile satilip siiyuu gidenlir; bu halde satis be-
deli her gaynmenkuliin, ikinci hkra geregince takdir
edilmis olan kiymetleri arasindaki nisbet dairesinde
maliklere paylastinihr.

Madde 54 — Bu Kanuna gore kat milkiyeti ve
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giler. kat irtifak: tesisi, aym1 zamanda milkiyetin bagkasina
devrini ihtiva etmedikce, yalniz tashih harcina tabidir.

Tesis edilen kat miilkiyetleri tapu memurunca
derhal ana gayrimenkuliin kayith bulundugu yerin be-
lediyesine ve vergi dairesine bildinlir.

Her miistakil bolimiin veigisi, o bolime bagh arsa
payi ile hirlikte aynca takdir olunur ve bu vergi ile dog-
rudan dogruya o bolumun maliki miikellef olur.

E. Yirirliak Madde 55 — Bu Kanun nesri tarthinden alti ay
tarihi. sonra yururliige girer.
F. fera makamu. Madde 56 — Bu Kanun hiitkiimlerini icraya Icra

Vekillern Heyeti memurdur.

I — TASARILARIN [IZAHI

1 — TASARILARIN DAYANDIKLARI ESASLAR

.svicre tasansina gore kat miilkiyeti, hissedara bir katta miistakil
ve munhasir istifade salahiyeti saghyacak sekilde miisterek milkiyetin
hususi sekiide nizamlanmasina dayanmaktadir. Bu gaye ile Isvicre Me-
deni Kanununun miisterek milkiyet hiikiimlerinde bazi tadilat yap:lmz
ve Kanunun XIX. bab’ina yeni bir lll. fasil ilave edilerek 712 a- 712 r.
maddelerinde miinhasiran kat miilkiyeti tanzim edilmistir. Yeni Kanu-
nun evvelce mevcut kat miilkiyetlerine tatbiki hususunda da Medeni Kanu-
nun tatbikini nizamlayan Son Bab’a? (20 bis-20 Quater) maddelen
itave edilmistir. Keza lsvicre Tapu Sicili Nizamnamesine de bazi hiikiim-
ler 1lave edilmistir. Bu tasanya gore kat miilkiyeti tabiri hissedann ken-
disine tahsis edilen kat veya -sair bir bélimde haiz oldugu mistakil ve
miinhasr istifade salahiyetine vernlen addir!?,

Turk tasans:na gore, kat miulkiyeti, miisterek miulkiyete tabi bir bi-
nada hissedann sayi hissesine bagh bir hususi miilkiyet tarzi olup bir kat
veya sair mistakil bolimde munhasir ve mistakil istifade selahiyeti ve-
rir. 59 maadelik tasan bir taraftan kat miilkiyetinin tesisini diger taraftan
kat malikleri arasindaki miinasebeti diger bir ifade ile bu miisterek miil-

9) “Titre Final”, bizim Kanunu Medeninin sureti mer'iyvet ve sekli tat-
biki bakkinda Kanuna tekabill etmektedir.
100 Bax. a.g. Rapport, sah. 46.
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kiyetin stattistini nizamlamaktadir. Son kissimda ise bazi hiikiimler ka-
nunun evvelce mevcut kat miilkiyetlerine tatbikini nazara almaktadr.

Bu tasanya gore, katlar bash basina bir miilkiyet konusudur. Yal-
mz, bu miilkiyet miisterek miilkiyetieki sayi hisseye baghdir.

2 — EAT MULKIYETININ TESISI

Isvicre tasansimin kabul ettigi m. 712 c’ye gore, kat miilkiyeti tapu
siciline tescil ile tesis edilir. Tescil ya musterek miilkte sayi hisselerini kat
miilkiyeti re;imine tabi tutmak isteyen hissedarlann yaptklan bir akde
miisieniden yapilabilir veya gaynmenkule tek basina malik olan yahut
bunda miistakil ve daimi hak mahiyetini haiz iist hakk: sahibi bulunan
kimsenin, hakkin1 hisselere ayinp bunlan kat miilkiyeti rejimine tabi tut-
mak hususundaki beyanina miisteniden yapilabilir.

= d

Tescile mesnet teskil eden muamelede, her kat veyva sair mistaki!
boliimiin kiymetinin gaynmenkuliin kiymetine olan nisbeti binde veya
yiizde olarak gosterilmek gerekir. Tescile mesnet teskil eden muamele
resmi sekle tabidir. Ancak kat miilkiyeti oliime bagh bir tasarruf veya
miras taksim mukavelesi ile tesis ediliyorsa bu takdirde bu muamelelere
ait miras hukukundaki sekle riayet edilecektr,

Kat miilkiyetlerinin tapuya tescili yaninda, Isvicre tasansi, her say
hisse icin kitikte mistakil bir sahife acilmasim nizamlamaktadir (m.
043, £.2). Buna teknik zaruretler lizum gostermigtir. Daha evveice bi-
zim de 1srarla belirttigimiz!2 bu noktay, Isvicre tasansi hakkinda ilmi
komisyon tarahindan nesredilen rapor'? da acikca ortaya koymaktadr.
Gercekten, gaynmenkule ait ‘kiititk sahifesi, buitiin sayi hisselere ait tem-
lik, terhin, irtifak tesisi vs. gibi biitin muameleleri vuzuhla belirtecek bir
imkana sahip degildir. Hatta, sayi hisse adedinin veya sayi hisselerde
cereyan eden muamelelerin fazlahg: halinde, tek sahifede bunlan gos-
termek imkam bile kalmaz18, Iste, vuzuh ve emniyeti saglamak bakimm-
dan her bir say1 hisseye ayn sahife acmak zarureti vardir. Tasanya gore
sicil muhafizi, kat miilkiyeti tesisi halinde, sayi hisselere sahife acilmas:
hususunda aynca bir talep yvapilmasimi aramaksizin, liizum goriirse her
sayi hisseye re’sen kiititkte bir miistakil sahife acacaktir. (lsvicre Tapu
Sicil Niz. m. 10 bis’e konan veni hikiim).

=

11) Bas Oguzman, a.g.e, sah. 168.
12). Bak. a.g. Rapport, sah. 58 vd.
1%) Bak. Oguzman, a.g.e., sah. 169, a.g. Rapport, sah. 60,
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“ayi hisselere ayr sahifeler acilmasim miiteakip, gaynmenkule ait
.ahifenin mukadderati hususunda bahis konusu imkanlardan!4 bu sahi-
ienin kapatiimamasi, muamelelere acik kalmas: yolu tercih edilmistir®.
Mamafih Isvicre Tapu Sicili Nizamnamesinin 47. maddesinin 3. fikras:
nin tacandaki sekline gore, sayi hisseler rehnedildikten sonra gaynmen-
kul biitiint itibanle rehnedilemez.

Tiirk tasansma gelince, bunun 9. maddesi de Isvicre tasansi m.
712 ¢ hitkmiine miisakih bir hitkiim kabul etmistir. Fakat Isvicre tasan-
sindan farkli olarak Tiirk tasansina gore, kiititkte miistakil sahifeler say
hisseler icin degil, katlar icin acilacaktir. Bu farkin ehemmiyetine ilende
isaret edecegiz. Bundan baska lsvicre tasansindan farkh olarak Tiirk
tasansina gore kat miilkiyeti tesis edilince, ana gaynmenkule ait kiitiik
sahifesi kapatiir (m. 12).

ﬁ‘iirk tasanisinin bir hususiyeti de,kat miilkiyetinin yaninda bir de
kat irtifaki diye isimlendirilen bir irtifakin nizamlanmis olmasidic. Bu
irtifak, bir gaynmenkulde bina insa olunmadan tesis edilen ve hak sahibine
bina insa edildikten sonra kat milkiyeh tesisi imkamn saglayan bir irti-
fak hakkidir. Bu irtifaka sahip olmak ancak o gaynmenkulde hissedar
olmakla kabildir. Diger bir ifade ile bu irtifak da kat miilkiyeti gibi

o gaynmenkuldeki bir sayi hisseye baghdir (m. 1, f. 2 ve m. 13).

3 — KAT MULKIYETININ STATUSU

Her 1ki tasannin da asli gayesi, kat miilkiyetinin tesisi meselesi ya-
ninda, bilhassa kat miulkiyetinin statiisiinii, daha dogru bir ifade ile, kat
miilkiyeti rejiminde aym gayrimenkuliin hissedarlan olan kat malikleri-
nin meydana getirdiklenn toplulugun statisnii nizamlamaktir16,

a) Kat Miilkiyeti ile musterek miilkiyetin miinasebeti:

Her 1ki tasan da evveld kat miilkiyeti ile miisterek miilkiyetin mii-
naseb >tini nizamlamuslardir. Zira, kat miilkiyeti tesis edildikten sonra da,
gayrimenkulde bir kissm yerler ve bir kisim tesisat miisterek istifadeye
tabi kalir. Bunlar, arsa, temeller, ana duvarlar gibi binanin mevcudiyeti

icin zaruri olan yerler veya kalorifer tesisati gibi binamin biitiintine hiz-
met eden seylerdir (I.T. 712 a.; T.T. m. 3). Bu hususta Isvicre ta-

o

14) Bu 'mkanlar icin bak. Oguzman, a.g.e., sah. 170 vd.
15) Bak a.g. Rapport, sah. 61,

16) Bu husustakil zaruret icin bak. Oguzman, a.g.e. sah. 167.
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saris1 umumi kistaslar vaz etmesine ragmen, Tiirk tasansi, tahdidi olma-
makla beraber miisterek yerlerin bir hstesini vermektedir!?,

b) Kat malikleri toplulugunun teskilatlandmilmas: :

Kat maliki. kanuni tahditler cercevesinde!® kendisine tahsis edilen
yerlerden serbesice istifade eder, bu yerlerde serbestce tasarrut eder
(LT. m. 712 b; T.T. m. 14). Fakat miisterek yerlerin ve tesisatin
istifade ve bakimi bir teskilatlanmay: zaruri kilar. Isvicre ve Tiirk tasa
nlarmm en Liyitk kismi bu teskilatlanmaya tahsis edilmistir. Teferruata
girmel:sizin, bu teskilatin hususiyetlerini belirtmekle iktifa edecegiz.

Kat malikleni toplulugunun basglica iki orgam vardir : Kat malik-
leri hey’eti ve idareci (I.T. m. 712 e; T.T. m. 27).

aa) Kat maliklen hey’eti en yiuksek organdir; gerekli kararlan ahr,
idareciyi secer ve miisterek miilkiyet birligine ait yonetmeligi yapar (1.T.
m. 712 f.; T.T. m. 28). Hey'etin kararlan ve idare ve istifade hususunda

kabul ettigi kaideler, her kat malikinin killi ve ciiz'i haleflerini de baglar
(1.T. m. 649 bis, T.T. m. 28, f. 4, m. 32, f. 1).

Miisterek miilkiyet yonetmeligi tapu kiitiigiinde beyanlar siitununa
kaydedilir (1.T. m. 649-bis., f. 2, 712 r, f. 2; T.T. m. 28, . 5):

Hey etin kararlan aleyhine her kat maliki hakimin miidahalesini
talep edebilir (I. T. m. 647 bis f. 3, 712 ¢, f. 2; T. T. m. 33). lsvicre
. tasansinda kat maliki aymi imkéana, gerekli bir karar alinamadigi zaman
da sahiptir (1. T. m. 647 bis).

bb) ldareci, kat malikleri hey’eti veya hakim tarafindan tayin edi-
hr (1.T. m. 712 i, T.T. m. 34); Hey'etin kararlanm icra, gayrmen-
kulii idare ve kat malikleri toplulugunu temsil eder (I. T. m. 712 1;
T.7T.m 35).

Tiirk iasansina gore, idarecinin isim ve adresi gaynmenkuliin giris

kisminda bir yerde 1lan edilmelidir (T. T. m. 34, {. 8). Boyle bir hitkiim

lsvicre tasansinda yokturl?.

c) Sistemin iyi iglemesi icin alnan tedbirler :

Sistemin iyi islemesi, bir taraftan devamhhgnin teminat altina ahn-

=
d—

17) Benzer bir durum, yveni Italyan Meden' Kanunu m. 1117'de miisahede
edilir. |

1) Bu tahdit edici hiikiimler, bilhassa Isvicre tasamsmnda m. 712 b ve
Tiirk tasar n. 18 vd. da yer almms bulunmaktadir.

19) 1Idarecinin kat maliklerini temsil selahiyeti olduguna gore, ucuncie
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mis olmasina, diger taraftan da her kat malikini miikellefiyetlerini ye-
rine gelirmege ickar edecek miieyyidelere baghdir.

Devamhligi temin icin, taksim (izalei suyu) talebi men edilmistir
(. T. m. 650 ¢ 1; T. T. m 6, f. 1). Kat miilkiyeti miiessesesi icin
bu zaruri ve miihim bir teminattir2?. Boylece miiessesenin devamlihg-
saglanmus olur. Hic bir kat maliki, diger birinin talebi yiiziinden izalei su-
yu yolu ile kat miilkiyetinin sona erdirilmesinden endise etmez.

Boylece cebri idamei siiyu kabul edince, hareket tarzlar ile miis-
terek miilkiyetin devamim gekilmez hale getiren kat maliklerine kavgi te-
sirli bir miieyyide kabulii zaruridir. Bu hususta Isvicre tasansi (m. 649
ter) ve Tiirk tasansi (m. 25) 1951 tarihli Alman Kanunu (WEG.) § 18
21 deki misali takiben miikellefiyetlerini yerine getirmeyen, aym binada
miisterek yasamayr imkansiz hale koyan kat malikinin misterek toplu-
luktan cikanlmasi, kat miilkiyetinin cebri temellitkii imkanimi nizamla-
mis bulunmaktadirlar. Fakat lsvicre tasansi m. 649 ter. bu miieyyideyi
umumi olarak her tiirlii miisterek miilkiyet icin kabul ettigi halde Turk
tasansi bunu sadece kat miilkiyetinin cereyan ettigi miusterek miilkiyet
hali icin nizamlamis bulunmaktadir.

Bu miieyyide, sistemin iyi islemesi i¢cin zaruri ise de ancak son care
olarak kullamlmak gerekir. Yani buna her tiirli ikaz, ihbar veya ihtarla-
nn semeresiz kalmasi halinde basvurulabilmelidir. Bu hususta Tirk ta-
sanst daha kat’i kistaslar ortaya koymaktadir, Fakat her iki tasanya gore
de kat malikinin ihrac), kat mulkiyetinin cebri temelliikii ancak hakim

karan ile mumkiindur. Boylece miieyyidenin suiistimal tehlikesi ber-
taraf edilmek istenmistir.

Kat miilkiyetinin cebri temelliikiiniin en son bagvurulacak bir miu-
eyyide olacagim gozoniinde tutan Tirk tasansi, misterek masraflara is-
tirak hissesint 6demeyen kat malikine karsi kat malikleni topluluguna
bir kanuni ipotek hakki?? ve cebri icra bakimindan da bu alacaga bi-
rinci derece ve sirada imtivaz tanmmmstir (T. T. m. 22, f. 2).

Boylece, sistemin iy1 islemesi icin vaz'olunan hiikiimler bakimin-
dan baz farklara ragmen iki tasan arasinda biiyiik bir benzerlik miisahede
olunmakliadir. Fakat bir hususta kat’i bir aynlhk goziikiiyvor ki bu, kat
sabislannda suf’'a hakkinin tanimip taninmamas: meselesidir,

cahislara onun isim ve adresini kolayca tesbit imkanim saélayan Tirk tasariss
hiikmu yerincoedir. Bak. Oguzman, a.g.e., sah. 188,

20) Bak. Oguzman, a.g.e., sah. 33 ve 176,

21) Gesetz tUber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht.

22) Bu kanuni ipotegin llizumu icin bak. Oguzman, a.g.e., sah. 182,
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{ercekten, Tiirk tasansi (m. 7, f. 1) kat satislarinda suf’a cere-
yan etmiyecegini bildirdigi halde, Isvicre tasansim hazrlayanlar suf'a
hakk min kat sezslanndaki ehemmiyetine bilhassa isaret etmektedirler.
Zira, ciger musterek iniilkiyet hallennne nazaran kat miilkiyetine tab’
olanlarda hissedarlar arasinda daha siki bir minasebet vardir ve suf'a
hakk:, arzu edilmiyecek yen1 bir sahsin araya girmesine mani olmak im-
kanm: verecektir23. Tiirk tasansinda her ne hikmetse suf'a kakki kabul
edilmemistir. Mamafih 14. maddeye ise suf’a hakkinin kabul edilmeme-
si esas: 1le tenakuz arzeden su hukum konmustur:

“Bir mustakil bolimiin kat maliki tarafindan baskasina temlik
edilmesini ana gaynmenkuldeki diger kat maliklerinin yazili nzasi sart:-
na baglayan sozlesme muteberdir; su kadar ki, hakh sebep olmadikca
aiger xa! maliklen bu nzay1 vermekten imtina edemezler.

u sozlesme tapu memurlugunca resmi senet seklinde tanzim edi-
lir ve kzt mulkiyeti kiitigiine serh verilir.”

Du hikmiin arzethgi tenakuz ve umumiyetle suf'a meselesi asagida
tekrar ele ahnacaktr.

III — TURK TASARISININ AKSAYAN VE DUZELTILMESI
GEREKEN NOKTALARI

oovlece her iki tasanyr ana hatlan ile izaha calistk. Simd: Turk
tasarisintn aksiyan ve diizeltilmesi gereken noktalanm belirtmeye gayret
edece.i;. Bu hususta evvela prensip bakimindan mevcut aksaklklara
miiitakiben de muhtelif maddelerde mevcut miiphemiyet, tenakuz veya
Nizumcuz tekrarlara 1saret edecegiz.

1 — PRENSIP BAKIMINDAN MEVCUT AKSAKLIKLAR :

a) lIsvicre tasansinda kat miilkiveti, Medeni Kanunun esaslan th-
lal edilmeksizin miisterek miilkiyete intibak ettirilmis, buna mukabil
Tiirk tasans: aym neticeye Medeni Kanunun baz prensiplenni lizumsuz
yvere c.gnemek suretile varmushr. Gercekten Isviglje tasansina gore kat
milkiyeti, miisterek malike tahsis edilen kattaki miistakil ve miinhasi
istifade salédhiyetini ifade etmekte ve bu salahiyeti bahseden sayi hisseye
kiitiikkte sahife acilmasi kabul edilmis bulunmaktadir. Halbuki Turk ta-
sans1 katlan miistakil birer miilkiyet mevzuu olarak nazara almakta,
kiitiikkte katlara sahife acmaktadir. Bu hal tara nazari bakimdan aksak
oldugu gib: pratik bakimdan da mahzurlu bulunmaktadir.

23) Bax. a.g. Rapport, sah. 95, Oguzman, a.g.e. sah. 179,

Hukuk Fakiultesi Mecmuast — 12
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Nazari aksakligi, katlannn miistakil miilkiyet mevzuu sayilmasidir..
Zira bir cok miiellifin?4 isaret ettigi vechile, binanin ana duvarlarnnn
miisterek miilkiyete tabi oldugu kabul edildigine gore — nitekim T. T.
m. 3’de de boyledir — kat diye mistakil milkiyet mevzuu olabilecek bir
mal kalmaz. Gercekten, ana duvarlar musterek miilkiyete tabi olunca.
kat adi alhinda miistakil miilkiyet mevzuu olarak kalan sey, o katin is-
gal ertigi hava boslugundan baska bir sey degildir. Hava tabakasi tize-
rinde ise hakiki manasile bir miilkivet bahis konusu olamyacagina gore,
miulkiyet mevzuu olarak kattan bahsedilmesi dogru olmaz., Haddizatinda
gayriunenkuldeki bir sayi hissenin katta sagladigi miustakil ve miinhasi~
istifade saldhiyeti, psikolojik tesiri bakimindan, Isvicre tasansinda oldugu
gibi kat miulkiyeti diye isimlendinlebilir, fakat mistakil bir mal olarak
mevcudiyeti olmayan katlara tapu kiitliginde sahife acilmasi dogru ol-
maz. Nitekim Isvicre .asansim hazirlayanlar bu hususu ehemmiyetle ga-
zonunde tutmuslardir.

Mamaiih eger katlara sahife acilmasinda pratik bir zaruret bulunsa
idi ba takdirde yukandaki nazan esasa bir istisna getinilmesi tecviz edi-
lebilirdi. Halbuki boyle bir zaruret bulunmadiktan baska istelik, tapu
sicilinde katlara sahife acilmas: prattk bakimdan da mahzurlu bulun-
maktadir.

Gercekten katlara sahife acilmasinda bir zaruret yoktur. Isvicre ta-
sarisinda oldugu gibi, kat tizerinde istifade hakkimi saglayan sayi hisseye
sahife acilmasi ile ihtivac tamamile karsilanabilecektir. Bu takdirde Me-
deni Kanunun esaslan da zedelenmis olmaz, zira esasen kanun baz1 hak-
.ara tapu kitigiinde mustakil sahife acilabilmesi esasmm kabul etmis

bulunmaktadir (Bak. M. K. m. 911).

Katlarz sahife acilmasinin pratik mahzurlanna gelince: Tapu kiitii-
gunde bir kata sahite acilabilmesi icin herseyden evvel bunun hic degilse
mevcudiyetinin kontrol edilmesi gerekir. Adlive Vekaleti tarahindan nes-
redilen tasannin ilk seklinde bu kontrol vazifesi, gayet tabii clarak Tapu
idarclenine vikletilmisti (m. 11, f. 3. bend a). Herhalde tapu idarelerinin
islerinin baslanndan asmasi goz oniinde tutularak, Hitkmet tarafindan
nesrcuilen tasanda, kontrol vazifesi Belediyelere verilmistir. Belediyelerin

21) Maz-aud, LLecons de droit civil Tome 1I, Paris 1956, sah. 1049-1050;
Azouiay, 1e Groit de copropriété par appartements, These dactylographiée,
Paris 1956, s&th. 116 vd 164 vd.; Friedrich, Die Wiedereinfithrung des Stock-
werigscigetuni in der Schweiz, Basel 1956, sah. 161-162; Oguzman, a.g.e., sah.
165-166. L
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kontro'da gosterecekleri bir ihmal yiiziinden hakikatte mevcut olmayan
bir kata kiitiikkte sahife acilmasindan ise Devlet mes’ul olacaktir (M.K. m.
917). Bir kanun hiitkmii ile Devletin mes’uliyeti bertaraf edildigi takdir-
de ise, tapu sicili icin gerekli itimat prensibi sarsilacaktir.

Mevcut olmayan kat icin tapu kitigiinde sahife bulunmas: sadece
kat miilkiyeti tesis edilirken degil sonradan da ortaya cikabilir. Mesela
bir kat yikilirsa, bu takdirde kiitiikteki sahife mevzusuz kalacak, ve bu sa-
hifeye giivenerek muameleye girisenler hic bir hak iktisap edemiyecekler-
dir. Halbuki Isvicre Tasansinda oldugu gibi sayi hisseye sahife acilmast
halinde, bu mahzurlar bahis konusu olmaz. Ciinkii ana gayyvnmenkul mev-
cut oldukca sayi hisse de mevcuttur ve buna sahife acilmas: icin tapu kii-
tigii disinda bir kontrol bahis konusu degildir. Bu say1 hissenin istifade
bahsedecegi katin mevcudiyeti veya ademi mevcudiyeti, bugiin tapuda
kayith bir arazi tizerinde bina mevcut olup olmamasinin hiikiimlerine tabi
olur ve bugtinku sisteme kolayca intibak eder.

Hiilasa, kat mulkiyetinin esasi ve tapuya tescili bakimmdan svicre
tasarist hem mantiki hem de bugiin mevcut esaslara kolayca intibak ede-
cek hukumleri havidir. Bizim tasari ise bu hususta hem nazari hem de
tatbiki baki«dan mahzurlar arzetmektedir. Aynen Isvicre tasarisindaki
hal tarzinin benimsenmesi, bu mahzurlan onleyecektir.

b) Kat milkiyeti tesisi ile alakali maddelerin icinde prensip baki-
mindan sakat bir hiikiim de, tasannin 9. maddesinin 3. fikrasinda bir gay-
mmenkuldeki suyuun izalesi davalarinda, mirascilardan veya miisterek
maliklerden biri talep ettigi takdirde hakimin kat miilkiyeti tesisine ka-
ra rvermesi mecburiyetidir, Bu hitkiim izalei suyu talebiyle kabili telif de-
gildir. Zira kat tahsisi yolu ile gaynmenkulde taksim yapilmis, suyu izale
ediln:.s olmaz, bilakis, kat tahsisi yapildiktan sonra artik suyuun izales: im-
kam tamamen ortadan kalkar (T.T. m. 6) cebri suyu halinde bir mis-
terek miilkiyet ortayva cikar. Binaenaleyh hakime, talep edilen izalei su-
vuun gayesine zit bir neticeye karar verme mecbunyeti yiikklemek hatta
buna salahiyet tanimak gayeye aykin olur?®,

c) Tirk tasansimin prensip bakimindan aksayan noktalanndan bin
de bir maddesinde (m. 7), kat satislarninda suf'a hakkimi men ed=rken,
diger bir maddesinde (m. 14, f.2) bununla tezat teskil eden bir hiikim
kabul etmis olmasidir. Filhakika m. 7 de kat satislarinda suf’a hakkin ber
taraf etmekle, bu satislara serbesti saglamak gayesine bagh oldugunu

25) - Bak. Oguzman, a.g.e., sah. 177.
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gosteren tasarinin, 14. maddesinde, hem de biitiin ciizi halefleri de bagl-
vacak ayni tesirli bir mukavele ile kat satislanm diger hissedarlarin mu-
vafakatine tabi tutmasi, kat satislannm suf'a hakkindan daha cok ka-
yitlayici bir hitkme cevaz vermesi, acik bir tenakuzdur.

Kald: ki 14. maddenin 2. fikrasi hitkkmt bir ihtilat kaynagi olmaya
da namzettir. Zira kat satisin1 diger kat maliklerinin nzasi sartina bagl-
van bir mukaveleye dayanarak satisa razi olmayanlarin imtinainin, hak!;
sebebe dayanip dayanmadigi hemen her defasinda ihtilafa yol acacaktr.

Sayet kat satislan neticesi, istenmeyen kimselerin kat malikleri ara-
sina girmesi onlenmek isteniyorsa yapilacak sey, Isvicre tasansinda oldu-
gu gibi, suf'a hakkim tammaktir. Kat maliklen isterlerse Medeni Kanun
hiikiirr.lerine gore bundan feragat ederler.

d) Kat malikleri toplulugunun teskilatlanmasi hususunda ilk kisma
nazaran daha muvaffak olmus bulunan Tiurk tasansmmin, bu kisminda
esasa iaallik eden mithim eksikligi, kat malikleri hey’etinde gerekli nisa-
bin saglanmamasi yiiziinden karar ahnamayan hallerde hakime miiracaat
imkaninin taninmis olmamasidir. Filhakika tasannin 33. maddesi haki-
me miiracaat imkanmm sadece heyetin kararlanna itiraz icin tamims go-
zitkmektedir. Halbuki Isvicre tasansi (m. 647 bis) de oldugu gibi, gerekli
karar alinamayan hallerde de hakime miiracaat imkam tasrih edilmeli-
dir. Tiirk tasansinda, bu, valmz idareci tayini bakimindan nazara alin-
mishr (m. 34, f. 4), halbuki buna her hususta ihtiyac vardir.

2 — DIGER AKSAKLIKLAR

a) Tasannin 2. maddesi kanunda gecen baz tabirlerin tarifini ver-
mektedir. Buna neden liizum goriildiigii, tasannin gerekcesinde soyle
agiklanmaktadir: “Bir kanunun layiki ile ve piirtizsiiz olarak tatbik edi-
lebilmesi icin her seyden evvel o kanunda tanzim edilmek istenen mii-
nasebetlere ait mefthumlann acikca ve hicbir kansikliga meydan vermi-
vecek surette belirtilmesi zaruri oldugundan ... tarif ve tanzim tarzi lii-
zumlu ve faydah gortimiistiir.”

Halbuk* buna pek lizum oldugunu zannetmivoruz. Zira bu tabir-
'erden ne anfasilacag diger madde hitkiimlerinden anlasilmaktadir. Ez-
cimle kat miilkiyeti, kat maliki, kat infak: ve kat irtifak: sahibi tabirlerin-
den ne anlasilacagh 1. maddeden, miisterek yerlerin neler oldugu ise 3.
maddeden anlasilmaktadir. Bunlann 2. maddede tekrar edilmesi liizum-
suzdur,
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Bundan bagka, “‘arsa payr’’ bunun Osmanlica karsihg: olan arsa his-
sesi ile tarif edilmek istenmis ve tabiatiyle hic bir sey tarif edilmemistir.

“listakil boliimiin tarihnde ise hataya diisiilmustiir. Zira maddeye
gore inustak’! bolim, binamin mustakil miilkiyete mevzu teskil eden k-
simlandir. Mastakil milkiyet ise, mistakil bolumler tizerindeki miilkiyet-
tir. Burada pétition de principe adi verilen mantik hatasi acikca goriil-
mektedir. Miistakil boliimiin tarifi, “Ana gaynmenkuliin, ayn ayn ve
bash basina kullanmaga elveri§h olan kisimlan’ seklinde yapilmal: ge-

rekirdh,

b) Tasannin 2. maddesinin 2. fikrasinda miisterek yerler, “Ana
gaynmenkulun miistakil bolimlen disinda kalip, kullanma, korunma ve
fayda‘anmaya yarayan kisimlan’’ olarak tarif edildikten sonra, 3. mad-
dede, - ezciimle tabirinin de acikladign tizere - tahdidi olmamakla bera-
ber, dort grupta toplanmustir.

2u gruplandirmada ne gibi bir kistasin esas ittihaz edildigini anla-
mak giictur.

Diger faraftan, 3. maddenin (a) bendinde, miistakil boliimleri ayi-
ran duvarlann ne sebeple biitiin kat mailklerinin miisterek miilkii sayl-
digimi da awiamak kabil degildir. Ana duvarlar meyaninda yer almadig
takdirde, iki daireyi birbirinden ayiran duvan (M. K, m. 647 ye) kiya-
sen o iki Jairenin méliklerinin miusterek milkis saymak dogru ulursa
da, bu duvarla hic aldkasi bulunmayan ve bundan istifadesi olmayan
diger kat maliklerine de hak tanimak ve kendilerimi bu duvann bakim,,
korunma ve tamir masrah ile miikellef tutmak icin sebep yoktur

¢) Tasanimin 4. aiaddesinin kenar bashg:, “Mustakil bolimler ile
arsa arasindaki miinasebet”’ olmasina ragmen, ashnda madde bir tarai-
tan kat malikinin gaynmenkuldeki hissesi ile miistakil miilkiyet hakk:
arasmdaki bag, diger taraftan kat irtifak: sahibinin gaynmenkuldek: his-
sesi ile irtifak hakk: arasindaki bagi nmzamlamaktadir.” Kenar bashgin
madde meinine uygun sekle sokulmasi dogru olur.

Bundan baska, 1. maddeye gore kat milkiyeti, arsa payina bagh
bir miuilkiyettir. Yani aslolan arsa payicir, kat miilkiyeti buna baglanms
bir haktir, su halde mantiki olan, hukuki muamele ve intikallere arsa pa-
yinin mevzu teskil etmesi, kat mulkiyetinin de bagh oldugu arsa payimin
mukaJderauna tabi olmasidir. Halbuki 4. maddeye aksine bir hiikiim
konmus, arsa paymnin degil, buna bagh olan kat miilkiyetinin hukuki
muamiele ve intikal mevzuu olmas: ve arsa payimin kendisine bagl olan



182 ‘ M. KEMAL OGUZMAN

kat miilkiyetinin mukadderatina tabi olmasi kabul edilmistir. Bu ahenk-
sizlik, kat miilkiyetinin bagh oldugu arsa paymna degil, tabi durumdaki
kat miilkivetine bir kiitik sahifesi acilmasimin kabul edilmis olmasindan
(yukanda Ill, 1, a ya da- bakimiz) ileri gelmektedir.

%. maddenin tizerinde durulmas: gereken bir hikmii de 5, tikrasin-
da yzr almaktadir. Bu fikraya gore, arsa tizerinde, bina yapimadan 6nc=
tesis edilen haklar tesis edilen kat miilkiyetini de, arsa pay1 nisbetinde
kendiliginden takyit eder.

Maddenin diger fikralanindan farkh olarak bu 5. fikra, kat mulkiyetin-
den Once tesis edilmis olup gayrimenkul miilkiyetini takyit eden hakla-
rnn, kat miulkiyetinin tesisinden sonraki mukadderatimi nizamlamak ga-
vesini giitmektedir. Bu bakimdan fikranin 4. maddede yer almamas: ve
miustakil bir madde seklinde nizamlanmas:1 daha dogru olurdu.

Diger taraftan sozii gecen fkramin ihtiva ettigi hitkiim i1ki bakim-
dan noksandir. Sovle ki:

Kat milkiyeti tesis edilmeden evvel arsa tlizerinde mevcut olan
biitiin takyitleri degil sadece bina yapilmadan once tesis edilmis olan
haklari nazara almaktadir. Binnetice, tizerinde bina bulunan bir gayr:-
menkul, kat milkiyeti rejimine tabi kihninca, bu gaynmenkul miilkiye-
tini takyit eden rehin veya irtifak haklarnin mukadderati (m. 4. £ 5)in
sitimulii disinda kalacakhr. Bu hususta ne 4. maddede ne de diger bir
maddede baska bir hiikiim de mevcut degildir. Bu vaziyette bir gayn-
meniul {izerinde bina mevcut iken bir intifa veya bir ipotek tesis edilmis
olup da bu gaynmenkul kat miilkiyeti rejimine tabi kilinmak istenince,
ipotek hakkmin veya intifa hakkinin mukadderati ne olacaktir? [asan
bu suale cevap vermemektedir.

in dogru yol, 4. maddenin 5. fikrasinin “arsa tizerinde bina yapil-
madan once tesis edilen’”’ ciimlesinin yerine ‘“‘arsa tizerinde, kat miilki-
yetinin tesisinden once mevcut haklar” ciimlesinin konulmas: suretile du-

zeltilmesidir.

Diger taraftan, ‘‘once tesis edilen haklar... kat miilkiyetini de arsa
payt n'sbetinde kendiliginden takyit eder’’ diyen fikradaki “‘arsa payr nis-
betince’’ 1baresi de yerinde degildir. Bu ibare, rehin hakk: gibi kabili
taksim haklar bakimindan tecviz edilse bile, taksimi kabil olmayan irtifak-
lar bakimindan dogru goriilemez. Mesela, kat miulkiyeti tesisinden once,
gayr.inenkul bir manzara kapatmama irtifaki ile miikellef ise, kat miulk:-
veti tesis edildekten sonra, bu irtifakin arsa paylan nisbetinde kat miil-
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kiyeticrine taksimi bahis konusu olmaz. Biitiin kat maliklenri, taksimi ka-
bil olmayan bu irtifakin miiteaddit mukellefi durumundadir (BK., m 69
kiyasen). Bu hususta en dogru hal tarza MK, m. 715, 716 ve Tapu Si-
<ili Nizamnamesi m. 93 vd nmin kivasen tatbikini kabul etmektedir.

Nihayet 5. fikradaki “‘kat irtifakim’ tabiri de fazladwr. Zira, kat ir-
tifak: ile diger mahdut ayni haklann sirasi umumi hiikiimlere gore taay-

yun edecektir. Kat irtifakina sahife acilmadigina gore durumda hi¢c bir
degisiklik yoktur.

Hiilisa, gerek yeri gerekse muhtevas: itibarile isabetli olmayan 4.
maddenin 5. fikrasinin, 12, maddeden sonra mustakil bir madde olarak
soyle ifade edilmesi dogru olur:

“Kat miilkiyeti tesis edilmeden once gaynmenkul iizerinde mevcut
mahdat ay»’ haklar ve serhedilmis sahsi haklar, kat miilkiyeti tesis edil-
dikten sonra, Medeni Kanunun 715 ve 716. maddeleri ile Tapu Sicili Ni-
zamnamesinin 93 ve miiteakip maddelen hikimlenne gore, her bir kat
miilkiyetine ait sahifeye nakledilir’.

Boylece, esasen mahiyetlenn icabi devam edecek olan sozu gecen

haklann kat miilkiyeti tesisi ile ortaya cikan duruma nasil intibak edecek-
leri n zamlanmis olacakhr

«) Tasarmin 4. inaddesinin 4. fikrasi ile 5. maddesinin 3. tkras:-
nin ayn bir madde teskil etmesi sistematik bakimdan daha isabetli olacak-
tir zira bin kat irtifak, digen kat miilkiyeti bakimindan aynmi meseleyi ni-
zamlamaktadirlar.

e) Tacannin 5. maddesinde, ‘‘Miistakil boliimler ile musterek yer-
ler arasindaki miinasebet’”” bashgi altinda, cogu bu bashkla ilgisi olnayan
cesith meseleler tanzim edilmistir.

Musterek yerler ile alakal 2. ve 4. fkralan ise lizumsuz bulunmak-
tadir. Soyle ki:

2. hkraya gore, musterek yerlerin taksimi ve bunlarda suyuun iza-
lesi istenemez; bu yerlerin mulkiyet hissesi arsa payindan ve miistkil bo-

iimlerden ayn olarak temlik ve takyit olunamiyacag: gibi miras yolu ile
de intikal edemez,

Bu fikranin sevkine yvanhs bir fikrin esas teskil ettigi anlasilmakta-
«dir, — aym durum m. 6 f. 3 icin de bahis konusudur, — Gercekten sozii
gecen hiikiim, arsa payindan baska, miisterek yerler tizerinde aynca bir
hisse bulundugu zehabina dayanmaktadir. Halbuki gaynmenkuliin kat
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miilkiyetine tabi kissmlan disinda kalan yerlerin uizerindek: hak, arsa pa-
vi diye ifade edilen, miisterek gaynmenkuldeki hissenin icinde yer ahr.
Diger bir ifade ile, kat miulkiyetine tabi bir gaynmenkulde,*arsa pay1 di-
ve ayn bir hak, musterek yerlerde hisse diye ayn bir hak bahis konusu
olmas. Zira bir gayrimenkulde hissedar olmak, o gayrnmenkulde, bu ka-
nun icabi miistakil miilkiyete tabi kilinmus olmayan biitiin yerlerin her
zerresinde hissedar olmay: ifade eder. Ciinkii binanin mulkiyeti arazini:
miulkiyetine tabidir (MK. m. 644, 1. 2). Katlara miistakilen malik olmax
hususunda tasarnn bu prensibe istisna getirmis ise de, musterek yerler ba-
kimindan her hangi bir istisna konulmus degildir. Esasen, arsa payindan
baska bir de binanin miusterek yerlerinde hisse kabul etmek icin sebep de
~ yoktur, Bovle bir hareket her hangi bir fayda saglamiyacak, sadece duru-
mu kansik hale koyacaktir.

Rinaenaleyh, arsa payi sahipligi binanin miisterek kisimlarinda da
hissedarhigi tazammun ettigine, arsa pay1 da m. 4, f. 2 geregince kat
miulkiyetinden ayn olarak temlik veya takyit olunamiyacagma ve miras
volu ile de intikal etmiyecegine gore, diger taraftan, kat miilkiyetine tabi
ana gaynmenkulde suyuun izalesi istenemiyecegi de m. 6, f. 1 ile nizam-
landigina gore m. 5, £.2 lizumsuz bir hitkkiim olarak kalmaktadir. Ta--
saridan cikanlmasi yerinde olur. |

5. maddenin 4. fikrasi da aym sekilde lizumsuzdur, =zira baska
maddelerdeki hikkiimlerin tekranindan ibarettir. Gercekten bu hiikkim m.
4, 1. 1; m. 6, {. sonda da mevcuttur.

5. maddenin 4. hkrasinin, m. 4, f. 1den farki, kat miilkiyetine tabi
verler.n kiralanmasinin, arsa paymin ve bunun mevzuunu teskil eden
miust :rek yerlerin de kiralanmasimi tazammun ettiginin tasrihinde: iba-
rettir ki, bu husus m. 4, f. 1 in sumuliine girmektedir. Kaldi ki bu aynca
16. maddenin son tikrasinda da tasrih -edilmistir, Binaenaleyh m. 5, f. 4
un de tasaridan gikanlmasi yerinde olur. Aymi sekilde, m. 5, f. 4 iin tek-
rarindan ibaret bulunan m. 6, f 3 ilin de tasandan cikanlmas: gerekir.

f) Tasanmn 8. maddesi, hususi kanunda hiitkiim bulunmayan hal-
lerde o mevzua miitaallik umumi kanun hiikiimleninin tatbik edilecegi

hususundaki umumi prensibi ifade etmek istemekte ise de yazihis tarzin-
da muvaftak olunamamistr.

rwvvela Adliye Vekaleti tarafindan hazirlanan tasandaki bir ciimle
Hiikiimet tasansinda unutulmustur 26,

X i

26) Bak. sah, 21-22.
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Diger taraftan 8. madde, Medeni Kanunun vesair kanunlann tat-
bikini, sadece kat miulkiyeti kanununda hiikiim bulunmamas: haline de-
oil, kat mulkiyetini ve kat irtifakimi tesis eden sicil kaydinda veya kat
malivien arasinda hitkiim bulunmamasina bagh kilmis gozikmektedir.
Halbuk' bu durum yedrk hukuk kaideleri bakimindan bahis konusu ola-
bilir. Emredici hukuk kaideleri bakimindan boyle bir esas cari olamaz
Diger bir ifade ile, Kat Miilkiyeti Kanununda aynca mzamlanmis bir
hususia Medeni Kanunda veya bagka bir kanunda emredici bir huku'-
kaidesi mevVcut ise, kat malikleri, bu hitkmun hilahna bir anlasma yapa-
mazlar. Mesela, tesis edilen kat milkiyetinin devrinin nasil yapilcagina
dair Kat Miilkiyeti Kanununda hic bir hiikiim mevcut degildir. Bu husus-
ta, mulkiyetin tescille iktisap edilecegi hususundaki MK. m. 633 hiikmii-
ve milkiyetin devri borcunu yikleyen akdin resmi sekle tabi oldugu
hususundaki MK. m. €34, Tapu 15. m. 26 hukiimlen tatbik edilecektir
Kat malikleri, aralannda vapacaklan bir anlasma ile, kat miilkiyetinin
adi yozih sckilde yapilacak akitle temlik edilecegini kararlagtiramazlar.
Kararlasturmis olsalar bile, MK. m. 633, 634 ve Tapu K. m. 26 tatbik
edilecektir. Ciinkii. bunlar emredici  hukuk kaidelendir. Binaenaleyh
m. 8 hiukm:intin ifadesi yerinde degildir. diizeltilmesi gerekir,

«) Tasann:n 9. maddesinin 2. fikrasinin mahkeme nitkmu ile alaka-
h kissm cikanlmahdir. Zira, 12. madde geregince, tapu memurunun res-
mi s2nedi tanzim edebi'mesi, gerekli belgelerin (m. 11) tamam ve usu-
lune sygun olmasina ve yetkili sahislar tarafindan kat miulkiyeti veya
rtifalr tesisr talebinin yapilmasina baghdir. Bu sartlar yerine gelrris ve
resm: senet tanzim edilmis ise, kat mitlkiyeti veya irtifakinin tescili icin
aynca baska bir talep bahis konusu olmaksizin tescil yapilacagi ciheti=
talebi1 yerini tutacak her hangi bir mahkeme hiitkmiine ihtiyac kalmaz
Buna mukabil, 11. maddede aranan belgeler tamam olsa bile, kat miil-
kiyeti veya rtifak: tesisi hususunda tapu memurunca tanzim edilmis res-
mi senet mevcut olmadikca mahkemeden bir tescil karan istemek icin
hukuki sebep eksiktir. 9. maddenin, bu eksiklige ragmen mahkemeden
tescil karan ahnabilmesi imkanimi tanzim ettigini kabul etmek ve buna
makul bir gerekce bulmak oldukca giictiir. Binaenaleyh mahkeme hiik-
miu il= aldkah kisim ancak m. 9, f 3 deki halde tatbik edilebilezektir.
Halbuki m. 9. f. 3 iin de tasandan cikanlmas: gerektigini yukanda (lll,
1, b) 1zah etmis bulunuyoruz.

h) Tasarmin 10. maddesi, kat miilkiyetinin, Tapu Sicili Nizamna-
mesine gore tutulacak kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilecegini bildin-
yorsa da, bu hususta sozii gecen nizamnameye ne gibi hiikiimler konacag:
malum degildir.
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i) Tasannin 12. maddesinde ,asagidaki iki noktanin nizamlanmas:
ithmal edilmistir:

Kat miilkiyeti tesis edildikten sonra, ana gaynmenkule ait kitik
sahifesi kapatlacagina gore, acaba bundan sonra gaynmenkuliin ta-
mamu rehnedilmek istenince ne yapilacaktir? Bu hususta her hangi bir
hitkkii1y kornimamustir.

Keza, ana gaynmenkule ait kapatlan sahifede evvelden mevcut ka-
withlann, kat mulkiyeti kiitigtindeki sahifelere gecirilip gecirilmiyecegi; ge-
cirilecekse bunun nasil yapilacazi da nizamlanmamistir.

k) Tasannin 13, maddesi, kat irtifak: tesisini nizamlamak gayesi
‘ile sevkedilmis ise de maddenin son hkrasi, kat irtifak: bulunan gaynmen-
kulde, binanin insasini miiteakip, sozii gecen irtifaka dayanlara: kat
miilk: 7eti tesisini nizamlamaktadir ki, sistematik bakimdan ye:i 13. mad-
de ol;‘namak gerekirdi.

Bundan baska, 13. maddenin 2. hkrasn;m da ifadest* muhemdir.

Sovle Li, bu fikranin birinci cumlesine gore, her kat irtifakina tahsis edi-
len arsa pay1 gaynmenkule ait kitiik sahifesine kaydedilecestir; bunu
takip eden ikinci ciimlede zikredilen hususlann da kutiige kaydedilip
-edilmiyecegi fikradan sarih olarak anlasilmamaktadir. Kanaatimizce, 2.
hlkirada tasrth edilen biitin  malimatin  kitige kaydedilmesi
gerekecektir. Halbuki cok sayida daire ihtiva edecek binalar-
da, gaynmenkule ait tapu kutik sahifesi biitin malimati gostere-
cek imkana sahip degildir. Binaenaleyh, her kat irtifakinin baglandig:
arsa payma miistakil sahife acma imkam kabul edilmis olsa 1d1 sozli ge-
ccen giliclik ortadan kalkardi. Hic degilse tasarinin hali hazw siste.ninde
1se, ki*tiik sahitesine sadece kat irtifakinin ve baglandigi arsa paymin
tescilini kah gormek, diger hususlarda evraki miisbiteye atif yapilmasim
kabu! ctmek daha dogru olurdu.

Diger taraftan. m 13, f. 2 de, kat tirtifakina bagh arsa paymmn
kitikte gosterilmesi lizumu tc defa fuzuli yere tekrarlannmakta ve fikir-
len kanstirmaktadir. Keza, gaynmenkuliin miisterek miilkiyete tabi ol-
mas1 veya tek malike ait bulunmas: halinde kat irtifakina bagh arsa pay-
lannin gosterilis tarzinin farkh olcag zehabim uyandlracak sekilde bir
ifade kullanilmistir ki, bu da dogru degildir.

) Tasanmin 13. maddesinin 1, hkrasinin atf yaptigin 11. maddesi-
nin 4. hkrasimin (a) bendi, kat mulkiyeti tesis edilirken taksimat planin
muhteviyatinin belediyece tasdik edilmesini anyorsa da, kat irtifak: tesis
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edilirken heniiz bina mevcut olmadigina gore boyle bir tasdik bahis ko-
nusu olamuyacaktr. Ancak kat irtifak: tesis edilip, bina da insa olunduk-
tan sonra, kat irifakina dayanarak 13. maddenin son fikrasi geregince
kat miilkiyeti tesis edilirken, yapilan binanin evvelce ibraz edilen plana
uygulugunun tasdiki bahis konusu olabilir. Halbuki m. 13, {f. son bu hu-
susta bir hiitkiim ihtiva etmemektedir. Fakat miiessesenin mahiyeti ve
kanunun gayesi icab1 bu zaruridir. Bu hususta sarih bir hiilkmiin tasanda
yer a.masi sayan tercihtir.

Aym durum 1}. maddenin 4. fikrasimin (c) bendindeki planlann, kat
irtifakindaki rolii bakimindan da bahis konusudur.

Bundan baska, kat irtifakina dayanarak kat milkiyeti tesis edilir-
ken m. 13 {. son’da yapilan atif geregince m. 11, f. 4, bend (b) ye gore
tapu idaresine tevdi edilecek fotograflann biitiin hissedarlar tarafindan
imzaianmas: gerekecektir. Hissedarlardan bin veya bir kaci imzadan ka-
cinirlarsa ne olacaktir? Keza aymi durum m. 11, f. 4, bend (e) geregince
tanzim edilecek yonetmeligi yapmaktan kagmmalan halinde de ortaya
cikar. Tasanda bu suallerin cevabi mevcut degildir,

fanaatimizce, tasanya ilave edilecek hikimlerle, yonetmeligin
tevdiini, kat irtifak: tesis edilirken aramak, fotograflar bakimindan da, bu
nun pelediyece tasdikin: kah goriip buitiin hissedarlar tarahindan imzalan-
masi esasindan vazgecmek yerinde olur.

m) Tasannin 15 maddesi lizumsuzdur.

n) Tasarimin en az basanh maddelerinden biri olan 16. maddesinin
hemen her uikrasinda bir aksakhk bulunmaktadir.

Yukanda (e) de 5. madde hakkinda yaphgimz tenkit aynen m. 18,
f. 1 icin de bahis konusudur ve bu fikranin da tasandan cikanlmas: ge-

rekir.

4eza, 16. maddenin 2. fikrasimin “‘Kat maliklen musterek yerlerde
kullanma hakkimi haizdir’’ tarzindaki birinci cumlesi de lizumsuzdur.
Zira, pu husus, o verlere miistereken malik olmanin en tabii neticesi-
dir. Bu fikranin “bu hakkin sumulii aksine sozlesme olmadikca, her kat
malikine ait arsa payr ile miitenasiptin”’ diyen ikinci cumlesi ise hem
manasiz hem de tehlikeli bir hitkimdiir. Zira, kat maliklerinin Hitin
miisierek verlerden istifadelerini, o yerleri kullanmalanni, arsa paylan
nisbeti ile tahdit etmek ne miimkiin ne de miiessesenin gayesi ile kabil
teliftir. Mesela, miisterek yerlerde 1/19 hisse sahibi kat malikinin, bu yer-
lerden olan umumi giris kapisi, antreler, merdivenler, asansorlerden 1/10
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nisbetinde istifade edebilecegini sdylemenin imkan olabilir mi? Boyle bir
kaidenin tatbik kabiliyeti olmadigi aciktir. Tatbike cahsildigi takdirde ise
arzedecegi iehlike kolayca goriiliir. Gercekten bir kat malikini ancak his
sesi nisbetinde merdivenden istifadeye icbar etmek, bazan onun katin-
dan disari cackamamasina, bazan da sokaktan iceri girememesine miun-
cer olabilir. Herhalde hkra, umumi camasirhk, camasir kurutma yerleri,
ummumi komiirlik gibi misterek verler dusuniilerek tasanya konulmus
olsa gerektir. Fakat umumi bir ifade kullamilmak suretile yanhs ve tehli-
kel bir hitkim haline getirilmistir.

16. maddenin 3. hkras: ise, 5. maddenin son fikrast . hiikmiiniin
baska kelimelerle tekrarindan ibarettir. Bu bakimdan ya m. 16 f. 3 yahu*
da m. 5, f. son tasandan cikanlmak gerekir.

o) Tasannin 18. maddesinin 2. fikrasi bir bakima eksik, bir bakima
da muphemdir:

Fikra, eksiktir zira, kira akdi veya stikna hak’cmdan gayrn bir se-
beple kattan istifade edenlerin fikranin sumuli disinda birakilmas: yer-
sizdir.

itkra muphemdir. zira tctincti sahislanin, kat malikinin tabi oldu-
gu sorumluluga (m. 25) tabi olmalan mumkin degildir. Eger fikra ile
gitdiilen gaye, miikellcfiyetlere riayet etmiyen tcuncu sahsin da bu yuz-
den sorumlu olacag: i1se fikranin ifadesi kotiidiir. Diger taraftan, bu gibi
sahislann, miikellefiyetlere riayet etmemelerinden, bunlann oturduklar:
kat malikinin ne derece sorumlu tutulabilecegine dair de tasarida hig
bir hukiim yoktur.

Sozu gecen 2. fikramin son ciimlesi de hem mi{'g:rhem, hem lGzum
suzdur, Zira, bu cimlede bahis konusu olan “‘aksine sozlesme’’ kimler
arasinda yapilacaktir. Kastedilen, kat maliki ile ticincii sahis arasinda
yvapialcak sozlesme ise bu ancak ikisini alakadar eder, diger kat malik-
lerini ilgilendirmez. Sozlesme kat maliklern arasinda yapilacaksa, ticiin-
cii gahsi bu sozlesme ile ilzam etmek dogru olmaz. Esasen, bu hitkme ih-
tivac da yoktur, Her halde, masraflara istirak borcunu kat malikine
ait gormek yerinde olur. O, aralarindaki anlasmaya gore bu borcum,
kiracisina veya siikna hakk: sahibine in’ikas ettirebilir, fakat bu husus di.
ager kat maliklerimi alakadar etmez; onlara karsi masraflara istirak borc-
tusu gene de kat malikidir. Eger kat malikinden masraf hissesi elde edile-
miyorsa; bunun, ticyncu sahistaki alacagina mahsuben tahsili imkam diger
kat maliklerini ilgilendirir ki bu cihet m. 22, f. 1 de nizamlanmis bu-
lunmaktadir.
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6) Tasannin 19. maddesinde cimle kurulusu sakattir. Sebebi, Adli-
ye Vekaleti tasansinda degisiklik yapilirken “Kat malikleri” “Kat malik-
lerinden biri”’ haline getirildigi halde fiillerin cemi olarak ifadesinin ay-
nen birakilmis olmasidur.

p) Tasannin 20. maddesinde, istirak edilecek masraflar arasin-
da, bir kategori masraf unutulmustur ki bunlar, miistereken istifade edilen
hizmetlerin ve gaynmenkuliin idaresinin gerektirdigi (idareci ayhg,
kapiai ticreti gibi) masraflardir. Kat maliklerinin bu masraflara da istirak
miike’lefiyeti kabul edilmek gerekir 20. maddenin genis bir tefsiri bu-
na im%an verirse de, maddede bunlann da tasrihi yerinde olur.

Keza 20. maddede masraflar icin toplanacak avans, sadece bakim
masra’ anna miinhasir imis gibi bir ifade kullanilmistir ki, yanhs anlama-
iara ‘er birakmiyacak sekilde bitiin masratlar icin avans toplanmas:
imkan: tasnh edilmelidir. Bundan baska, bu avans hisselerinin dava ve
takibi imkaninin ve gerek masraf gerek avans hissesini odemiyen kat ma
ikine karsi diger kat maliklerinden her birinin dava ve icra takibinde
bulunabileceginin tasrih edilmesi de yerinde olacaktr.

Keza 22. maddedeki teminatlanin avansa istirak hisselenine de is-
mali gerekir. Halbuki maddenin hali hazir metni buna miisait degildir.

r) Tasanmn 22. maddesinde baz degisikliklere ve ilavelere ihtiyac
vardir Bunlardan birine yukanda (Bak. p) isaret ettik.

Bir digen de m. 22.f.2 deki “tapu kiitiigia”’ ibaresinin “kat mulkiyeti
kitiig’ "’ olarak diizeltilmesidir. Zira fikrada bahis konusu tescil kat miil-
kiveti kuitigiine yamlacaktr.

Nihavet, 22. maddede bahis konusu tescili mesrut kanuni ipotegin
hangi kaidelere tabi olacaginin - mesela MK. m. 807 ye atf suretile - gos-
terilmesi ve tescilin yapilmas: icin azami bir miiddet konulmas: gerek-
mektedir.

s) Tasarmin 23. maddesinin 2. fikrasi lizumsuzdur. 1. fikra hiik-
mi-bunu da icine almaktadir.

Bundan baska, sadece bir hasarin tamin veya giderilmesi icin de-
ximindgan diger bir boliime girme meselesini nizamlamaktad:ir Hulbukai
aym ibuiyac, ana gayrimenkuliin miisterek kissmlannda yapilinas: gerekli
bir tamirat icin de zaruri olabilir. Bu hususta 23. maddenin kiyasen tat-
niki diistiniilebilirse de en iyi hal tarzi bunun tasnh edilmes.dir.

Bundan baska, sadece bir hasann tamin veya giderilmesi icin de
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g1l musterek veya miistakil verlerde yeni bir tesisat yapiimas: i¢cin de bi:
miistakil boliime giriln.esi zarureti olabilir. Maddenin bune da samu
olaca« sekle konulmas: yerinde olacaktir.

s) Tasarnin 25. maddesi, miikellefiyetlerini ihlal eden kat malikine
karsi *az sartlann tahakkuku halinde tatbik edilecek agir bir miieyy deyi
nizamhyor. Bu miieyyide, kat malikinin kat miilkiyetinin cebren elin-
den almmasidir. Bu hucusta 1951 tarihli Alman Kanunu WEG. § 18 den

miilhem olunmustur,

Mieyyidenin agirhgr gozoniinde tutularak, tatbik edilecegi haller,
siki sartlarla tayinedilmistir, Fakat gayet yerinde olan bu diistince kanu-
nu ha:rlayan.an ifrata suriklemis ““‘iki yil icinde iic defa icra veya dava
takibt yapilmak mecbunyeti” ‘“ miikellefiyetlerini yerine getirmemek
suretivle oteki kat maliklerinin haklanni ihlal etmekte iki yid srar’” etmek
gibi, suiniyeth kat maliklerinin kolayca tahakkukunu onleyebilecegi sart-
lar kabul edilmistir, Gercekten, suiniyeth bir kat maliki, iki yil icinde
uc¢ degil 1iki defa masrat hissesini odemekten imtina ederse, miikellefiyet-
lerine 1ki seneyl doldurmayacak miiddetlerde nayetsizlik gosterip, kisa
bir miiddet riayet ederse, ona karsi m. 25 deki miieyyide tatbik edilemi-
yvecekiir) |

Bu bakimdan maddenin miilhem olundugu WEG § 18 de oldugu
gibi, evvela butin ihtimalleri kavnyacak umumi bir hitkiim vaz edilerek
aym pinada kat miilkiyeti miinasebetini cekilmez hale getirer kat mali-
kinin miilkiyet hakkinin cebren temelltk clunabilecegi belirtildikten son-
ra, halen 25. maddede yer alan hallerde bu cekilmezlik sartinin tahak-
kuk etmis sayilacagi belirtilse 1di daha iyi olurdu.

WEG § 18 de vaz edilen umumi hiikiim soyledir: “Bir daire mali-
ki, birligin kendisi i1le devam beklenemiyecek derecede miikellefiyetlerini
kusuru 1le ihlal ederse, diger daire malikleri kendisinden miilkiyet hakki-
nin temlikini istivebilirler”’. Isvicre Tasansi m. 649 ter. de de benzer bir
hiikiim mevcuttur.

Diger taraftan m. 25 in, avansa istirak borcunu yerine getirmeyen-
lere de tatbikini saglamak tizere, birinci fikra ‘“Miisterek masraflardan ve
avanstan kendine diisen...”” sekline getirilmelidir.

t) Tasannmn 29. maddesinin 1. fikrasi, kat malikleni heyetinin yilda
en az bir defa olmak tizere yonetmelikte tayin olunan zamanlarda toplan
masin, yonetmelik toplanti zamamm tayin etmemisse, toplantinin Ocak
ay1 icinde yapilmasi gerektigini ifade etmek istemekte fakat iyi kaleme
alinmamis bulunmaktadir.
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Gercekten fikranin ilk okunusunda, yonetmeligin, alelade toplant:
zamanin iki, tic senede bir olarak tayin edebilecegi manasi cckmakta-
dir. Fakat bu takdirde ciimlede yer alan ‘““‘en az’’ tabirinin manas: olmaz.
Zira, eger bu tabir kanuni toplant zamanmma muzaf ise, “‘en az”’ veya
“en cok’ gibi bir tabir manasiz kalir. Binaenaleyh ““en az’’ tabirini, ale-
lade toplantimn behemehal wilda bir defa yapilmasi lizumunun ifadesi
olarak anlamak gerekir.

«n iyisi maddenin ifadesinin diizeltilmesidir.

29. maddenin 2. fkrasinda ise “Ehemmiyetli bir sebep zuhur eder-
se¢’’ kaydi lizumsuzdur. Zira, ortaya cikan sebebin miithim olup olmad:-
gimi takdir, kat maliklen heyetini toplantiya cagiracak kimselere aittir. Bi-
naenalcyh fikramin “ldarecinin veya murakibin veya kat maliklerinden
ucte birinin ialebi tizerine...”” seklinde baslamasi yerinde olur.

u) Kat malikleri heyetinin toplanti ve karar nisabimi nizamhyan 30.
maddenin 1. fikrasinda “bu kanunda aksine hiikkiim olmayan hallerde’
dendi.-ten sonra, 3. hkrada yeniden ‘‘Bu kanunda nisap icin aynca ko-

nulan hiikiimier mahfuzdur” diye bir hiitkiim sevkedilmis olmas: ‘tizum-
suzdur, 1. Gkradaki kawnit cikanlmahdir. 3. fkra kahdir.

Diger taraftan, tasannin 44. maddesinin 1. fikrasi da, idani isler
hakkinda karar vermek icin, bu kanunda aksine hitkim olmayan hallerde
kat maliklerinin adetce cogunlugu kahdir demektedir. 3V. maddenin
de aym meseleyi nizamladigi ve farkhh bir nisap bildirdigi g6z ontinde
tutulursa bir fasit daire ile karsi karsiya kalindigi anlasihr. 44. maddenin
1. fkrasinin iasandan akanlmasi dogru olur.

Bundan baska, m. 34, 37, 41 de bahis konusu islerde, m. 30 da-

kinden farkis nisap aranmasi1 da sebepsizdir. Bunlardaki nisapla alakals
kayitlar maddelerden cikanlmalidr.

') Yukanda (lII, 1, d) belirtilen tenkit disinda m. 33 de yvapiima-
s1 gereken bir degisiklik de, kat malikinden baska, kattan ishfade eden
diger kimselere (ezciimle kiraci, sitkkna hakk: sahibi v.s.) karsi da bu
madde geregince hakimin miidahalesinin talep edilebileceginin belirtil-
mesidir.

NETICE:

Kat miuikiveti mevzuunun memleketimizde de ciddiyetle ele alin-
mis olmas: ve ilmi bir hey'ete bir kanun tasans: hazirlablmis bulunmas:



192 - M. KEMAL OGUZMAN

memnuniyet vencidir. Fakat, Medeni Kanunumuzun tabir caizse ana
vatani olan Isvicrede, bu kanunun biinyesine uygun bir sekilde hazirlanan
ve terciimesini bu yazimiza koydugumuz tasan hiikiimlen de nazara al-
narak, 1urk Kanun Tasansimin esash bir sekilde gozden gecirilmesi ve
bundan sonra Buyiik Millet Meclisinde kabul edilmesi yerinde olacaktir.
Aksi halde ileride kanunda tadilat yapmak zarureti ile karsilasmak
muk :dderdir. Simdiden yapilacak degisiklik fuzuli gucliikleri onleyecek
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